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In the last few decades the business location policies of local authorities have
been focussed on the development of new industrial areas. These seek to
attract businesses from existing urban industrial areas through favourable
locations, demand-oriented plot sizes and layouts as well as flexible building
designs. In the manufacturing sector, in particular, businesses have a ten-
dency to locate at the periphery. In agglomerated areas new land uses come
up against the constraints of environmental law as well as public opposi-
tion. Many towns and cities do not have any further sites available for new
industrial development. With increasing awareness of environmental issues,
of climate change and of sustainability in urban planning, the potential of
existing industrial and commercial areas has been drawing attention from
urban development planning in recent years.

The federal government of Germany is tackling these challenges within the
ExWoSt research field ,Sustainable development of existing industrial estates"
(GewerbeExWoSt). It examines the question of how the urban renewal of cur-
rent industrial areas can promote sustainable urban development and con-
tribute to environmental and climate protection. In order to gather practice
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based insights into urban development measures as well as instruments and
processes, nine model projects were carried out from 2015 to 2018.

The results of the model projects show many promising approaches: for
example, the initiation of area based cooperation, the inclusion of industrial
area development in urban development policy, the modernisation of enter-
prises or the willingness of public institutions to invest in particular measures.
Nevertheless, the model projects are still faced with major challenges such as
the need to improve (transport) infrastructure, urban renewal, the creation of
amenity value as well as adapting in a sustainable way. One key component
that has led to the success of the model projects is the cooperation of various
parties: urban planning, economic development, specialist departments of
the administration, politicians and businesses. The model projects pursued
measures such as the establishment of area management bodies and inter-
departmental working groups.

Developing industrial areas in a sustainable way depends on the provision of
sufficient conditions. These include safeguarding the current industrial areas
through strong political commitment and the legal protection of industrial
zones. The experience of the model projects has shown that the development
of current industrial areas requires stamina as well as financial resources and
staff. For this the towns and cities need support.
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Die Ansiedlungspolitik der Kommunen konzentrierte sich in den vergange-
nen Jahrzehnten auf die Erschlieffung neuer Gewerbestandorte. Diese locken
mit glinstiger Erschlieffung, bedarfsorientierten Grundstiicksgroflen und
-zuschnitten sowie grofier Gestaltungsfreiheit auch viele Betriebe aus be-
stehenden innerstidtischen Gewerbegebieten an. Gerade im verarbeitenden
Gewerbe ist eine Tendenz zur Randverlagerung festzustellen. In Ballungsrau-
men stofden weitere Flichenausweisungen inzwischen auf umweltrechtliche
Grenzen und gesellschaftliche Widerstdnde. Vielen Stadten stehen keine
grofieren gewerblichen Neubauflichen mehr zur Verfiigung. Mit steigender
Sensibilisierung fiir Umweltbelange, Klimawandel und Nachhaltigkeit in der
Planung riicken daher seit einigen Jahren die Potenziale bestehender Indus-
trie- und Gewerbegebiete verstirkt ins Blickfeld der Stadtentwicklung.

Mit dem ExWoSt-Forschungsfeld ,Nachhaltige Weiterentwicklung von
Gewerbegebieten“ (GewerbeExWoSt) griff der Bund diese Herausforderun-
gen auf und ging der Frage nach, wie die stidtebauliche Erneuerung und
zukunftsfihige Entwicklung bestehender Gewerbegebiete die nachhaltige
Stadtentwicklung vorantreiben und zugleich zur Umwelt- und Klimavertrig-
lichkeit beitragen kann. Um praxisgestiitzte Erkenntnisse zu stddtebaulichen,
instrumentellen und prozessbezogenen Mafinahmen zu gewinnen, wurden
von Ende 2015 bis Ende 2018 neun Modellvorhaben durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Modellvorhaben zeigen vielversprechende Ansatzpunkte —
etwa bei der Initiierung gebietsbezogener Kooperationen, der Einbeziehung
der Gewerbegebietsentwicklung in die Stadtentwicklungspolitik, der betrieb-
lichen Modernisierung oder der Bereitschaft der 6ffentlichen Hand, in kon-
krete MaRnahmen zu investieren. Die Verbesserung der (Verkehrs-)Infrastruk-
turen, die stidtebauliche Erneuerung, die Schaffung von Versorgungs- und
Aufenthaltsqualitit sowie die notwendige nachhaltige Umweltausrichtung
stellen die Modellvorhaben jedoch weiterhin vor grofe Herausforderungen.
Ein Schliissel zum Erfolg ist bei allen Modellprojekten die Zusammenarbeit
der unterschiedlichen Akteure, vor allem Stadtplanung, Wirtschaftsférderung,
Fachressorts der Verwaltung, Politik und Unternehmen. Die Modellvorhaben
haben dazu Ansétze wie die Einrichtung eines Gebietsmanagements und
ressortlibergreifender Arbeitsstrukturen verfolgt.

Um bestehende Gewerbegebiete nachhaltig weiterzuentwickeln, miissen

die notwendigen Voraussetzungen geschaffen werden. Dazu gehoren die
Standortsicherung bestehender Gewerbegebiete durch ein klares politisches
Bekenntnis und die planungsrechtliche Absicherung der Gewerbe- oder
Industrienutzung. Die Erfahrungen in den Modellvorhaben haben gezeigt,
dass die Weiterentwicklung von Gewerbebestandsgebieten einen langen Atem
braucht sowie personeller und finanzieller Ressourcen bedarf. Hier besteht
praktischer Handlungs- und Unterstiitzungsbedarf in der Stadtentwicklung.

Bestehende Gewerbegebiete nachhaltig weiterentwickeln 5
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Nach der Konkretisierung des Forschungsansatzes gingen Ende 2015 neun
Modellvorhaben an den Start und erprobten bis Ende 2018 Strategien und
Maf¢nahmen zur Qualifizierung und integrierten Weiterentwicklung ihrer
Gewerbebestandsgebiete. In Projektwerkstidtten und im Rahmen von Fach-
tagungen erfolgte ein lebhafter fachlicher Austausch, der viele Erkenntnis-
se fir das Forschungsfeld erbrachte. An dieser Stelle sei fiir das besondere
Engagement aller Projektbeteiligten gedankt. Mit der vorliegenden Bro-
schiire werden die Ergebnisse des Forschungsfelds zusammengefasst.

Die neun stadtebaulichen
Modellvorhaben im Uberblick

Quelle: eigene Darstellung,

auf Basis von Geodaten des BBSR
Hamburg — Industriegebiet

Billbrook/Rothenburgsort
Revitalisierung und Modernisierung
des Industriegebiets

. Oranienburg —
Gewerbepark Mitte
Aktivierung und Qualifizierung
des Gewerbegebiets

Berlin-Lichtenberg —

Dortmund — Gewerbe- und Gewerbegebiet Herzbergstrale
Industriegebiet Dorstfeld West Ein Ostberliner Traditionsstandort
Innovation Business Park — im Aufbruch

zukunftsfahige Weiterentwicklung

Kassel — Gewerbegebiet Waldau-West
Ratingen — . . Handlungsstrategien zur Konsolidierung
Gewerbegebiet Tiefenbroich/West und nachhaltigen Weiterentwicklung

InWest 2025 — Chancen gemeinsam nutzen.
Neuaufstellung eines Gewerbe- und Burostandortes

Frankfurt am Main — Gewerbegebiete
Fechenheim-Nord und Seckbach
Bestand hat Zukunft

Karlsruhe — Gewerbequartier Griinwinkel
REGEKO - ,Ressourcenoptimiertes
Gewerbeflaichenmanagement durch Kooperation"

Augsburg -

Gewerbeschwerpunkt Lechhausen
Integrierte Gebietsentwicklung
LAugsburg Umweltpark*
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Gewerbebestandsgebiete
als Herausforderung
fur die Stadtentwicklung

Die Verlagerung von Gewerbe
und Industrie aus der Stadt
hat eine lange Geschichte

Gewerbegebiete entstanden im Zuge der Industrialisierung
in der Nihe des Rohstoffabbaus, entlang von Transportwe-
gen und an den Randern der Stidte. Die meist stark emit-
tierenden Betriebe belasteten Bevolkerung und Umwelt.
Das dynamische Stidtewachstum in der zweiten Hélfte

des 19.und zu Beginn des 20. Jahrhunderts verscharfte die
Konflikte zwischen Industrie und Gewerbe auf der einen
und insbesondere dem Wohnen auf der anderen Seite. Die
schwierigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in den Stad-
ten flihrten dazu, dass die Funktionstrennung im Stiddtebau
Einzug hielt und ein systematischer Verlagerungsprozess
von Industrie und Gewerbe begann (vgl. Betker 2013,
Lapple 2016, IAT 2017). Industrie- und Gewerbebetriebe
wurden in Stadtrandlage verlegt oder dort neu angesiedelt.
Es entstand ein eigener Gebietstypus, der sich in seiner
spezifischen Funktionalitit und seinen Architekturen von
den stadtischen Quartieren unterschied. Massenproduk-
tion und Motorisierung beschleunigten diesen Prozess,
vor allem in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts

8 Bestehende Gewerbegebiete nachhaltig weiterentwickeln

(IAT 2017: 10). Im Zuge diverser Stadterweiterungen wur-
den diese Standorte jedoch immer wieder in die Siedlungs-
bereiche reintegriert, was Nutzungskonflikte nach sich zog.

Auch in jingerer Zeit konzentrierte sich die Ansiedlungs-
politik der Kommunen auf die Erschlieffung neuer Gewer-
bestandorte in Stadtrandlage. Diese ziehen mit giinstiger
Erschlieffung, bedarfsorientierten Grundstiicksgréflen und
-zuschnitten, unproblematischen Nachbarschaften sowie
grofier Gestaltungsfreiheit bis heute viele Betriebe aus
bestehenden innerstiddtischen Gewerbegebieten an. Gerade
im verarbeitenden Gewerbe ist eine Tendenz zur Verlage-
rung festzustellen. Zunehmende Flichenkonkurrenzen
durch Dienstleistungen, Einzelhandel und Wohnen verstar-
ken diesen Prozess und fithren zu einer ,Gentrifizierung“
bestehender Gewerbegebiete (vgl. Lindfeld 2015: 9).

Eine anhaltende Inanspruchnahme von Flichen durch
Industrie und Gewerbe an den Siedlungsriandern ist die
Folge, obwohl gleichzeitig der Anteil an innerdrtlichen Ge-
werbebrachflichen steigt (Betker 2011: 75). Lapple spricht
von einer funktionalen Ausdinnung der Stadt: ,Durch den
wirtschaftlichen Strukturwandel und unter dem Einfluss
postindustrieller Stadtkonzepte werden unsere Stidte



immer mehr reduziert auf Orte des monofunktionalen
Wohnens und des Konsums, des Einzelhandels und der
Unterhaltung sowie Standorte hochwertiger Dienstleistun-
gen“ (Lapple 2017: 5). Auch wenn in jingster Zeit die funk-
tionsgemischte Stadt propagiert wird, bleibt festzuhalten,
dass bis heute ,Betriebe insbesondere des Handwerks und
der verarbeitenden Industrie langsam, aber kontinuierlich
aus den Mischstrukturen verdrangt werden. Das fiihrt dazu,
dass trotz der bekundeten Bevorzugung der Funktionsmi-
schung durch Stidtebauerinnen und -bauer in der Realitét
eine Entmischung erfolgt” (IAT 2017: 20).

,Produktion zuriick in die Stadt“

Lapple fordert mit seinem Pladoyer ,,Produktion zurtick in
die Stadt, Industrie und Gewerbe mehr Wertschitzung ent-
gegenzubringen und diese wieder stirker in lokale Okono-
mien und urbane Kontexte einzubetten (Lapple 2016). Eine
offensive Industriepolitik und Reindustrialisierung ge-
winnt europa- und weltweit an Bedeutung (Savona 2018: 2).
Dieser Perspektivwechsel vollzieht sich angesichts eines
tiefgreifenden Strukturwandels, ausgelost durch eine global
ausgerichtete Arbeitsteilung in der Produktion sowie die
Priorisierung des Dienstleistungssektors, bei gleichzeitiger
Deindustrialisierung von Stadten und Regionen. Dieser
Prozess brachte Gewinner und Verlierer hervor und fithrte
zu einer sich verstirkenden Polarisierung von Stadtgesell-
schaften. Mit dem Wegbrechen der Industrie verschwanden
viele Einfacharbeitsplatze, aber auch gut bezahlte Arbeits-
platze fir den Mittelstand. Gleichzeitig entstanden viele
schlechter bezahlte Jobs im Dienstleistungssektor.

(Lapple 2016: 24 f., IAT 2017: 10)

Allerdings triigt laut Priddat und West (2012) der Eindruck
von der Dominanz der Dienstleistungsgesellschaft. Zwar ist
die ,Macht der Industrie“ gesellschaftlich verschwunden
und die industrielle Branche hat sich neu gruppiert. Doch
»die Ausdehnung der Dienstleistungswirtschaft ist nur

auf der Basis einer industriellen Infrastruktur moglich”
(Priddat/West 2012: 17). Sie betonen gleichfalls den Nutzen
der Industrie wie auch deren Beitrag zur Wertschopfung
und Arbeitsplatzsicherung, zur Versorgung der Gesellschaft
mit qualitativ hochwertigen Glitern sowie zur 6kologischen
Modernisierung (Priddat/West 2012: 23 ff.),,

Die wirtschaftliche Wertschopfung wird in Deutschland
bis heute zu einem hohen Anteil durch das produzierende
Gewerbe erbracht: In Ballungsrdumen stieg die Wert-
schopfung im verarbeitenden Gewerbe zwischen 2008
und 2014 um 24 % und damit starker als im Bundesdurch-
schnitt (20 %), sodass ,,von einer Erosion der Industrie in
grofien Stadten und Metropolregionen keine Rede sein
kann“ (Eickelpasch/Behrend 2017: 639). Im Gegenteil: Der
industrielle Sektor bringt gut bezahlte Arbeitsplétze hervor,
generiert nach wie vor viele Arbeitsplétze in anderen
Branchen und ,finanziert als Innovationstreiber zu weiten
Teilen die Forschungs- und Entwicklungsausgaben der
Wirtschaft“ (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und
Wohnen Berlin 2015: 2).

»Die gute Position der stidtischen Industrie ist jedoch kein
Selbstldufer” (Eickelpasch/Behrend 2017: 639). Neben dem
Zusammenspiel der unterschiedlichen Standortfaktoren,
das die Stddte und Regionen verstirkt in den Blick nehmen
missen, sind auch Anpassungsprozesse erforderlich, um
die Modernisierung sowohl auf betrieblicher als auch auf
Quartiers- und Stadtebene voranzubringen. Hinzu kommt,
dass dltere Gewerbegebiete mittlerweile in die Jahre ge-
kommen sind und in der Regel einen erheblichen Sanie-
rungsbedarf aufweisen (Betker 2013: 178). Dartiber hinaus
fiihrt die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche
zu Anpassungsbedarfen in Gewerbegebieten.

Transformationsprozesse
in der Industrie beférdern
die urbane Produktion

Mit der Digitalisierung in Industrie und Gewerbe, oft-
mals subsummiert unter dem Schlagwort , Industrie 4.0
wverbindet sich die Hoffnung, dass mit den neuen Tech-
niken die Produktion nicht nur effizienter, sondern auch
stadtvertriglicher gestaltet werden kann“ (Piegeler/

Spars 2019: 2). Industrie 4.0 wird daher hiufig gleichgesetzt
mit urbaner Produktion (ebd.). Piegeler und Spars (2019: 6)
definieren urbane Produktion im engeren Sinne als die
Herstellung und Verarbeitung von materiellen Giitern im
urbanen Raum; im weiteren Sinne zdhlen sie alle Dienst-
leistungen dazu, aus denen ein im urbanen Raum seriell

Bestehende Gewerbegebiete nachhaltig weiterentwickeln 9



gefertigtes digitales Gut hervorgeht. Sie verweisen darauf,
dass urbane Produktion kein neues Konzept ist, sondern
pragend fur frithere Phasen der Industrialisierung war

und in vielen Regionen, in denen die Tertidrisierung das
produzierende Gewerbe noch nicht weitgehend verdrangt
hat, bis heute zur Realitit gehort. Urbane Produktion ist auf
die Nahe zum Wohnort von Kunden, Mitarbeitenden und
Unternehmenden angewiesen (IAT 2017: 27 £.). Sie bietet
wohnungsnahe Arbeits-, Ausbildungs- und Qualifizie-
rungsmoglichkeiten und trigt zur Versorgungsqualitdt und
Nutzungsvielfalt im stadtischen Umfeld bei.

Gewerbegebiete besitzen
substanzielle Bedeutung fur
die Stadte und Gemeinden

Die Stadtrdume urbaner Produktion haben substanzielle
Bedeutung fiir die Beschiftigungs- und Versorgungsmog-
lichkeiten einer Stadtgesellschaft. Damit sind sie essenziell
fir ihren sozialen Zusammenhalt sowie generell fiir die
Lebens- und Umweltqualitit in der Stadt. Unternehmen
und Beschiftigte generieren in bestehenden Gewerbege-
bieten wesentliche Beitrage zur Wertschopfung und zu
den Steuerertrigen der Kommunen. Dort finden relevante
Weichenstellungen fiir Flachen- und Ressourceneffizienz
sowie fiir Art und Ausmaf? unvertriaglicher Emissionen
statt. Nicht zuletzt pragen Gewerbebestandsgebiete funkti-
onale und asthetische Qualititen fir die gesamte Stadt bzw.
Stadtregion.

Das ,Raumlich-funktionale Entwicklungskonzept Gewerbe
Frankfurt am Main“ bezeichnet die Bedeutung der Indus-
trie fiir die Stadt gemessen am Gewerbesteueraufkommen
als herausragend. Dabei betrachtet das Konzept nicht nur
das verarbeitende Gewerbe an sich, sondern auch alle vor-
und nachgelagerten Branchen. Das Netzwerk Industrie trug
demnach wesentlich dazu bei, dass die Zahl sozialversiche-
rungspflichtig Beschiftigter zwischen 2009 und 2013 um
knapp 6 % stieg (Luipold/Ring/Spath 2015: 9).

Ein Grund fir die Konzentration 6konomischer Aktivi-

taten in Stadten liegt darin, dass hier eine kritische Masse
an Fachkriften vorhanden ist, Transaktionen einfacher zu
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organisieren sind und ,Wissensspillover*, d. h. die Uber-
tragung von Wissen zwischen zwei Akteuren, entstehen
konnen (IAT 2017: 19). Selbst Dienstleistungsmetropolen
wie London, Paris und Mailand verfiigen tiber eine hohe
Konzentration an High-Technology-Industriezweigen
(Kratke 2007 zitiert nach IAT 2017: 19).

Gewerbebestandsgebiete erfiillen somit zwar eine zentrale
Rolle im Stadtgefiige. Dennoch geniefien sie eine weitaus
geringere stadtentwicklungspolitische Aufmerksamkeit

als Quartiere fiir Wohnen oder Versorgung. So wecken
Flichenpotenziale in innenstadtnah gelegenen Gewerbe-
gebieten wachsender Ballungsrdume die Begehrlichkeiten
der Wohnungsbaupolitik. Hier ist es wichtig, dass sich die
politischen Akteure und Gremien zur Produktion in der
Stadt und zu den innerstiddtischen Gewerbestandorten be-
kennen. Damit verbindet sich auch die Erkenntnis, dass die
Gebietsentwicklung im Bestand eine stadtische Aufgabe ist.
Sie kann nicht alleine der privatwirtschaftlichen Ratio der
Unternehmen tiberlassen werden. Aufgrund der Langfris-
tigkeit der Entwicklungsprozesse, die in der Regel deutlich
uber eine Legislaturperiode hinausgehen, bedarf es eines
klaren politischen Auftrags an die Verwaltung.

Insofern braucht es hier einen Perspektivwechsel und den
Willen von Politik und Verwaltung, der Bedeutung dieser
Stadtraume gerecht zu werden. So miissen auch bei beste-
henden Gewerbe- und Industriegebieten hohe Standards
ftr Entwicklung und Gestaltung zum Einsatz kommen. Die
stadtebauliche Praxis zeigt, dass die Kommunen durchaus
Moglichkeiten konstruktiver Intervention im Bestand
haben. Diese liegen vor allem in der integrierten Herange-
hensweise, der Ressourcenbiindelung sowie der gebiets-
bezogenen Kooperation und Kombination von Planungs-,
Forder- und Ordnungsinstrumenten.

Eine nachhaltige Entwicklung als iibergeordnetes Ziel kann
dabei als Schnittstelle zwischen 6ffentlichen und privaten
Interessen gelten. Dabei liegt dem Nachhaltigkeitsverstind-
nis ein ganzheitlicher Ansatz zugrunde, der die wirtschaft-
liche Tragfahigkeit, 6kologische Vertréglichkeit und soziale
Gebrauchsfihigkeit gleichrangig fiir die Gebietsentwick-
lung berticksichtigt. Nachhaltigkeit integriert zudem
akteursbezogene und prozessuale Aspekte; sie ist somit auf
Kooperation und Beteiligung ausgerichtet.



Gewerbegebiet Lechhausen in Augsburg: Die |— 500 Betriebe und 11.000 Arbeitsplatze -
. ore Wir wissen, was Unternehmen und ihre Mitarbeiter brauchen
regionale Bedeutung zur Profilierung des

Standorts nutzen |_ Aungurg OSt

Der Claim des Modellvorhabens in Augsburg riickt die Bedeutung
des Gewerbegebiets Lechhausen in den Fokus; er nimmt Bezug auf
dessen hohe Unternehmensdichte und gute Verkehrsanbindung. Quelle: CIMA 2018

Der stdrkste Gewerbebezirk in Bayerisch-Schwaben sl

Industriegebiet Billbrook in Hamburg: Fokusraum fiir ,Die Industrie von morgen®
im Stadtentwicklungskonzept

Das 2014 veroffentlichte Stadtentwicklungskonzept ,,Stromaufwarts an Elbe und Bille war der Auftakt fiir eine Debatte tiber die strategi-
sche Entwicklung des Hamburger Ostens. Das Konzept entwirft ein Zukunftsbild fiir die 6stlichen Stadtteile Hamburgs. Das Industriege-
biet Billbrook ist einer der Fokusraume fiir ,,Die Industrie von morgen®, um den Produktionsstandort zu stiarken und zu einem ,,Magne-
ten“ fur die Industrieansiedlung zu entwickeln. (Freie und Hansestadt Hamburg, Behérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen 2015)

Legende
Arbeitswelten:
Gebiete unterschiediicher iiberwiegend
vorkommender Nutzungen
Industrie und Logistik,
Industrie und GroBhande!
Kleingewerbe, Handel & Dienst-
leistung und Forschung
+  Potenziale fur neues Gewerbe
Kerne lokaler Arbeitswelten
Potenziale filr neuen Wohnraum auf
“ 8 ausgewiesenen Bauflachen & in der
Bestandsverdichtung
O Zentren und Identifikationsraume:
1 Bezirkszentrum
(€] 2 Lokales Zentrum
o Standorte Wochenmarkt
«¥  Potenziale filr Adressbildung
Aufwertung von StraRenréumen
L Potenziale fur temporére Nutzungen
SS33 Jokerfiache
Standorte Hochschulen
Griinfléche

Gewasser

Gewisser programmieren und zugéng
Jich machen

—_—
-—
(1] Haltepunkte OPNV Bestand
{0} Haltepunkte OPNV Neubau

Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg, Behérde fir Stadtentwicklung und Wohnen 2015: 24 f. Nachbarschaften

Gewerbegebiete Fechenheim-Nord und Seckbach in i } _
Frankfurt am Main: Pilotprojekt fiir die Entwicklung s g = "'}A]., “"lrm
eines nachhaltigen Gewerbegebiets . s

2012 beschloss die Stadtverordnetenversammlung, in Frankfurt am Main
ein Gewerbegebiet zu entwickeln, das den Kriterien der Nachhaltigkeit
genligen sollte. Als Pilotprojekt wurden die Gewerbegebiete Fechenheim-
Nord und Seckbach in einem umfassenden Analyse- und Diskussionspro-
zess ausgewahlt. Fir die nachhaltige Entwicklung der beiden Gebiete hat
die Stadt tiber einen Zeitraum von fiinf Jahren Mittel in Hohe von 1,3 Mio.
EUR bereitgestellt.

Bestehende Gewerbegebiete nachhaltig weiterentwickeln
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In Gewerbebestandsgebieten
konzentrieren sich Defizite und
Risiken

Entwicklungsbedarf besteht vor allem fiir Gewerbegebiete,
deren Nutzungs- und Bebauungsstrukturen wesentlich in
den 1960er- bis 1980er-Jahren ausgepragt wurden. Diese
Generation von Gewerbegebieten weist sehr heterogene
Nutzungs-, Bebauungs- und Akteursstrukturen auf. Da-
runter fallen Gewerbe- und Industriegebiete mit grofibe-
trieblichen Strukturen ebenso wie kleinteilige Gewerbe-
mischgebiete. Die Bandbreite der Nutzungen reicht von
produzierenden Betrieben aller Wirtschaftszweige tiber
Logistik, Ver- und Entsorgung, Dienstleistung, Verwaltung
und Handel, Gastronomie und Beherbergung bis hin zu
Sport, Kultur, Unterhaltung und religidsen Einrichtungen.
Die Gewerbegebiete sind zumeist am Ende ihres ersten
Entwicklungszyklus angelangt. Trotz unterschiedlicher
Ausgangslagen dhneln sich die Herausforderungen (vgl.
BBSR 2015):

+  Stddtebauliche Defizite zeigen sich in sanierungsbe-
durftiger Bausubstanz sowie fehlenden stadtraumli-
chen Qualititen im privaten und 6ffentlichen Raum.

»  Funktionale Defizite liegen bei Mindernutzungen,
Leerstanden und Brachen, Fehlnutzungen, dysfunkti-
onalen Rdumen und unzureichenden Entwicklungs-
moglichkeiten fir Betriebe vor.

+  Interne Nutzungskonflikte entstehen bei Belastungen
durch Larm, Schadstoffe, Staub und Erschiitterungen.
Gleichzeitig bestehen Schutzanspriiche sensitiver
Nutzungen (z. B. bei Betriebswohnungen).

«  Nachbarschaftskonflikte entwickeln sich, wenn sen-
sitive Nutzungen (z. B. Wohnen), Seveso-III-Betriebe
und Flachenkonkurrenzen fiir Probleme innerhalb der
Gebiete sorgen.

*  Umweltkonflikte umfassen Hochwassergefahren,
Gefiahrdungen von Schutzgiitern und Biodiversitit,
Altlasten, hohen Ressourcenverbrauch und weiteren
Flachenverbrauch.

*  Maingel in der internen Erschlieffung dufern sich
beispielsweise in Parkierungsproblemen und feh-
lenden Wendemoglichkeiten, die zu gebietsinternen
Verkehrsproblemen fiihren.
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+  Schwierige verkehrliche Anbindung: Eine Uberlas-
tung der HauptverkehrsstraRen und Knotenpunkte,
eine schlechte Verkniipfung mit dem tiberértlichen
Verkehrsnetz und Barrieren im Randbereich erschwe-
ren die Zugénglichkeit.

» Imageprobleme: Sich iberlagernde stddtebauliche
und funktionale Missstinde haben ein negatives
Image der Gebiete zur Folge und kénnen Trading-
down-Prozesse einleiten.

»  Planungsdefizite liegen beispielsweise bei fehlenden
oder nicht angepassten Bebauungsplanen vor.

Diese komplexen Problemlagen kumulieren in manchen
Gebieten in stddtebaulichen Missstinden und ausgeprigten
Funktionsverlusten. Infolgedessen kdnnen Bestandsgebiete
ihre Rolle im kommunalen und regionalen Zusammenspiel
der Gewerbestandorte nicht mehr angemessen erfillen.

Gleichzeitig bieten sie
Potenziale und Chancen

Gewerbegebiete der 1960er- bis 1980er-Jahre bieten jedoch
gleichzeitig vielfaltige Moglichkeiten fiir Nachverdichtung
und kompakte Stadtstrukturen, energetische Optimierung
und Ressourceneffizienz, Klimaanpassung und Risikovor-
sorge sowie flr eine Verbesserung der Verkehrssituation
und des Mobilitdtsverhaltens. Zugleich eréffnen Digitali-
sierung und ,Industrie 4.0“ neue Chancen fiir bestehende
Gewerbestandorte. Daraus ergeben sich Optionen fiir eine
stadtvertriglichere Produktion und somit eine Ent-
scharfung von Nutzungs- und Nachbarschaftskonflikten.
Innenstadtnahe dltere Gewerbegebiete bieten attraktive
Standorte fiir stadtaffine, innovative und kleinteilige
Produktionsbetriebe sowie fir kleinere Manufakturen, die
sich (handwerklicher) Reparatur, Wiederverwertung oder
individualisierter Einzelfertigung von Giitern widmen.

Aus den vielfiltigen Potenzialen und zukiinftigen Entwick-
lungsoptionen ergeben sich hervorragende Ansatzpunkte
fir eine wirtschaftlich zukunftsfihige, sozial- und umwelt-
vertrigliche Qualifizierung von Gewerbebestandsgebieten.
Diese zu nutzen stellt eine grofie Herausforderung und
vordringliche Aufgabe fiir die integrierte und nachhaltige
Entwicklung von Stidten und Gemeinden dar.



Neun Modellvorhaben - neun Beispiele fiir Problemlagen

Sanierungsbediirftige Bausubstanz: Im Mangelnde Aufenthaltsqualitat: In Unternutzung: Fir grolRe versiegelte
Gewerbegebiet HerzbergstralRe in Berlin- Billbrook/Rothenburgsort in Hamburg Flachen im Gewerbegebiet Waldau-West
Lichtenberg werden manche Gebaude fehlen (griine) Aufenthaltsorte fiir Besu- in Kassel, die haufig nur temporar als
den Anforderungen an moderne Gewer- chende, Angestellte, Lkw-Fahrende. Abstellflachen genutzt werden, ist eine
bebauten nicht mehr gerecht. Qualifizierung sinnvoll.

Gebaudeleerstand: Im Gewerbepark Brachflachen: Trotz neu geschaffe- Nachbarschaftskonflikte: Ein Ent-

Mitte in Oranienburg zeugen leerstehen- nem Planungsrecht fiir den Bau eines sorgungsbetrieb im Gewerbequartier
de Gebdude sowie un- und untergenutzte Rechenzentrums findet die Brachflache Grinwinkel in Karlsruhe verursacht
Flachen von funktionalen Defiziten. in exponierter Lage im Gewerbegebiet Nachbarschaftskonflikte mit angrenzen-
Seckbach in Frankfurt am Main keine den Nutzungen.
Wiedernutzung.

Mangel in der internen ErschlieBung: Imageprobleme: Im Augsburger Gewer-
Tiefenbroich/West in Ratingen tragen Beengte StraRenverhaltnisse erschwe- beschwerpunkt Lechhausen sorgt ein
groRflachige Logistik- und Lagerhallen zu ren die Andienung von Grundstticken zunehmender Besatz mit Bordellen fiir
weiterem Flachenverbrauch und Versie- im Gewerbegebiet Dorstfeld West in Imageprobleme.
gelung bei. Dortmund.
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Flichenpotenziale: Gerade die dlteren Gewerbegebiete

mit mindergenutzten oder brachliegenden Flachen ber-
gen Moglichkeiten zur Nachverdichtung und Innenent-
wicklung; der Bedarf an neuen Flichenausweisungen am
Stadtrand kann dadurch vermindert werden (Hitten-

hain 2012: 33; Freudenau et al. 2014: 124 f., 94). Dabei gilt es,
sowohl fiir vorhandene Betriebe als auch fiir Neuansied-
lungen Flachenpotenziale wieder nutzbar zu machen. Die
grofiere Herausforderung besteht allerdings im Aktivieren
dieser Flachenpotenziale.

Tradierte Standorte mit guter Vernetzung und Einbet-
tung in lokale Okonomien: Die ansissigen Betriebe prigen
die Gewerbebestandsgebiete in ihrer heutigen Struktur und
bestimmen ihre Entwicklungsperspektiven. Aufgrund ihrer
oft langen Prasenz am Standort sind die Unternehmen gut
vernetzt und verfiigen tiber ein funktionierendes Zuliefer-
netzwerk. Branchenkontakte und Kooperationsmaoglich-
keiten zahlen zu den weichen Standortfaktoren, die fiir die
Wettbewerbsfihigkeit eines Unternehmens relevant sind
(Difu 2017: 6). Gerade fiir innovative Unternehmen sind

die Nihe zur Stadt als Entwicklungs-, Bildungs- und For-
schungsmilieu sowie der Austausch von grofier Bedeutung
(IAT 2017: 19).

Integrierte Lage und gute Anbindung: Bestehende Gewer-
begebiete sind hédufig innenstadtnah gelegen und in das
Siedlungsgefiige integriert. In Stadtrandlage verfiigen sie
regelmifig tiber eine sehr gute Anbindung an das tiber-
ortliche Hauptverkehrsnetz. Die zunehmende Verzahnung
von Produktion und Dienstleistungen erfordert eine gute
stadtrdumliche Integration und verkehrliche Anbindung.
Im Wettbewerb um spezialisierte Fachkréfte konnen Unter-
nehmen an integrierten Standorten Wettbewerbsvorteile
erzielen - durch vielfaltige soziale und kulturelle Angebote
im stadtischen Umfeld und durch die gute Anbindung an
Wohnstitten.

Wohnort- und Kundennihe: Altere Gewerbegebiete zeigen
vielfach das ,breite Spektrum ,wohnungsnaher‘ Klein- und
Kleinstbetriebe des produzierenden und reparierenden
Handwerks, des Einzelhandels, des Gesundheitswesens, der
Gastronomie sowie anderer Bereiche der sozialen, haus-
halts- und unternehmensorientierten Dienstleistungen®
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(Lapple 2016: 27). Sie ibernehmen eine wichtige Funktion
bei der Versorgung mit Produktions-, Dienstleistungs- und
Wohlfahrtsangeboten des tiglichen Bedarfs und als woh-
nungsnahe Arbeits-, Ausbildungs- und Qualifizierungs-
moglichkeiten. Diese Betriebe der lokalen Okonomie sind
auf die oftmals glinstigen Immobilienpreise in bestehen-
den Gewerbegebieten angewiesen.

Standorte fiir emittierende Betriebe: In bestehenden Ge-
werbe-, insbesondere aber Industriegebieten, ist bei einer
entsprechenden ,Vorbelastung“ bzw. planungsrechtlichen
Ausweisung stérendes Gewerbe (u. a. Handwerksbetriebe,
Entsorgungsbetriebe) zulissig. Sie bieten damit stéren-
den Betrieben mancherorts die einzige Moglichkeit, ihre
Leistungen in Kundennihe anzubieten. Dabei stellen die
,Kernbereiche [...] der wenigen Gewerbegebiete, die allein
durch ihren Abstand zu stéorempfindlichen Nutzungen eine
weitgehend uneingeschriankte industrielle Nutzung [...]
erlauben, eine wichtige Ressource fiir die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt dar“ (Luipold/Ring/Spath 2015: 41).

Potenziale fiir Ressourcen-, Energieeffizienz und Kli-
maschutz: Gewerbebestandsgebiete konnen hier einen
wichtigen Beitrag leisten — durch Verringerung des Ener-
gieverbrauchs, durch die Reduzierung des allgemeinen
Schadstoffausstofes und speziell der CO,-Emissionen,
durch ein synergieorientiertes Stoffstrom- und Abfall-
management, durch Oberflichenwasserbewirtschaftung
und ein nachhaltiges Wassermanagement fiir das gesamte
Gewerbegebiet (Freudenau et al. 2014: 124 f.).

Optionen durch neue Technologien: Durch die Weiter-
entwicklung der Produktionstechnik, Innovationen in

der Anlagen- und Umwelttechnik, die Reduktion von
Emissionsbelastungen, die Einfiihrung stadtvertragli-

cher Logistiksysteme und durch neue Informations- und
Kommunikationstechnologien eréffnen sich interessante
Moglichkeiten fir die Starkung von Produktionsstandorten
in den Stiadten. Dazu gehort auch, durch Stapelung von
Funktionen und eine intelligente Integration von Produk-
tion und Dienstleistungen die Flacheneffizienz zu erhohen,
was die Nutzung von Restflichen und kleinen Grundstii-
cken in Bestandsgebieten ermdglicht (Lipple 2016: 26).



Hohe Nachverdichtungspotenziale im Gewerbequartier Griinwinkel in Karlsruhe

Der stadtebauliche Rahmenplan fiir das Gewerbequartier Griinwinkel im Modellvorhaben in Karlsruhe stellt die
Verdnderungspotenziale (u. a. anstehender Eigentiimerwechsel, vorliegende Bauanfragen, Nutzungsidnderungen)
in einer sogenannten Zukunftskarte dar. Die zeitliche Verfigbarkeit reicht von kurzfristig bis langfristig.
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Integrierte Lage des Gewerbe-
gebiets Tiefenbroich/West in
Ratingen

Die innenstadtnahe Lage und sehr gute
Uberortliche Anbindung sind wichtige Stand-
ortfaktoren fir das Gewerbegebiet Tiefen-
broich/West.
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2 Gewerbebestandsgebiete
im Fokus

Erst seit Kurzem gewinnen
Gewerbebestandsgebiete in
Deutschland an Aufmerksamkeit

In der ExXWoSt-Vorstudie ,,Nachhaltige Entwicklung von
Gewerbegebieten im Bestand“ (Freudenau et al. 2014)
wurden Problemstellungen, Entwicklungspotenziale sowie
Qualifizierungsansitze fiir bestehende Gewerbegebiete
analysiert. Die Auswertung von Projektbeispielen, Fachli-
teratur und Férderprogrammen ergab, dass bereits in den
1980er-Jahren das Entwicklungspotenzial von Gewerbebe-
standsgebieten erkannt worden war. Erste Pilotvorhaben
und Forschungsprojekte wurden damals auf den Weg
gebracht, u. a. 1989 das ExWoSt-Forschungsfeld Stadtebau
und Wirtschaft. Allerdings behandelte lediglich eins von
insgesamt vier Themenfeldern die ,Stadterneuerung in Ge-
werbegebieten® Die betreffenden Modellvorhaben hatten
mehr Stadtumbaucharakter und zielten weniger auf eine
Bestandserneuerung. Das Interesse ebbte bereits Ende der
1990er-Jahre wieder ab.

Erst mit der Diskussion um eine nachhaltige Stadtentwick-
lung gewann die stddtebauliche Erneuerung bestehender

Gewerbe- und Industriegebiete wieder an Aufmerksamkeit.

Doch auch in der Folgezeit blieb der Umgang mit Gewer-
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bebestandsgebieten schwierig. Freudenau et al. kommen in
der Vorstudie deshalb zu dem Schluss, dass die Bemtihun-
gen flr eine Aufwertung und Qualifizierung von solchen
Gebieten noch am Anfang stehen. Es wurde deutlich, wie
langwierig die Modernisierungsprozesse in Gewerbebe-
standsgebieten sind.

Gleichzeitig bestatigten die Befragungen im Rahmen der
Vorstudie die Relevanz des Themas. Mit ,hoch* bis ,,sehr
hoch“bewerteten Kommunen und Fachleute das Erfor-
dernis, die Erneuerung und nachhaltige Entwicklung von
bestehenden Gewerbegebieten aktiv anzugehen. Allerdings
bestand eine deutliche Diskrepanz zwischen erkann-

ter Notwendigkeit und der Umsetzung entsprechender
Projekte, was ,als ein Indiz fiir die Schwierigkeiten bei

der Bewiltigung dieses Themas zu sehen ist“ (Freudenau
et al. 2014: 3).

Neben dem ExWoSt-Forschungsfeld gibt es aktuell weitere
Forschungs- und Forderaktivitdten zu Gewerbebestands-
gebieten. Auf Bundesebene zihlt hierzu u. a. der The-
menschwerpunkt ,Nachhaltige Transformation urbaner
Réume" des Bundesministeriums fiir Bildung und For-
schung (BMBF), der von 2016 bis 2019 lief. Er war Teil der
»S0zial-0kologischen Forschung”im Rahmenprogramm
,Forschung fiir nachhaltige Entwicklung“ des BMBF (2017).




Im Themenfeld ,Wandel stddtischer Wirtschaftsstrukturen

befassten sich zwei Vorhaben mit der nachhaltigen Weiter-

entwicklung bestehender Gewerbegebiete:
Im Projekt ,,GiS - Gewerbe in der Stadt - Wandel im
Bestand gestalten“ ging es um innerstadtisch gelegene,
dynamische Gewerbegebiete als spezifische Standorte
urbaner Produktion, die fiir aufstrebende und stadt-
affine Wirtschaftsbereiche weiterentwickelt werden
sollten (BMBF 2017: 11 f.).
Im Projekt ,,Griin statt Grau - Gewerbe im Wandel“ lag
der Fokus auf der nachhaltigen Transformation von &l-
teren Gewerbegebieten in drei Stadten (BMBF 2017: 11,
WILA Bonn 2.4.2019a). Hier wurden ausgehend von
Potenzialanalysen Szenarien fiir eine energetische
Optimierung von Flichen, Gebduden und Betriebs-
abldufen erstellt und mit freiraumplanerischen
Gestaltungsmoglichkeiten in Zusammenhang gesetzt.
Zudem wurde die Einbettung der Unternehmen in
lokale Netzwerke untersucht. ,Pionierunternehmen
des Wandels“ setzten erste Mafinahmen um. Bundes-
weit wurden drei Modellgebiete ausgewihlt, u. a. das
Frankfurter ExXWoSt-Modellvorhaben.

Aus dem Forschungsvorhaben ,,Griin statt Grau - Gewerbe
im Wandel“ entstand in Nordrhein-Westfalen (NRW) das
neue Netzwerk ,KommunalerKlimaschutz.NRW: Starke
Partnerschaften fiir nachhaltige Gewerbegebiete“ Im
Netzwerk sind sechs Kommunen aktiv. Ein Schwerpunkt
des durch Mittel des Européischen Fonds fiir regiona-

le Entwicklung (EFRE) geférderten Projekts liegt in der
Konkretisierung und Umsetzung von Mafinahmen, die an
kommunale Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzepte
ankniipfen. Dartber hinaus findet ein Erfahrungsaustausch
und Wissenstransfer zwischen den Beteiligten statt, der
auch weiteren nordrhein-westfilischen Kommunen of-
fensteht. Das Projekt hat eine Laufzeit von drei Jahren und
startete Ende 2018 (WILA Bonn 2.4.2019b).

Bereits 2016 initiierte die regionale Wirtschaftsforderung
der Metropole Ruhr, die Business Metropole Ruhr GmbH,
das aus EFRE-Mitteln geforderte Projekt ,,Regio. NRW:
Ressourceneffiziente Gewerbegebiete Metropole Ruhr*
(BMR 2.4.2019). Hintergrund ist, dass die rund 1.500 Gewer-
be- und Industrieflichen der Region voraussichtlich hohe
Potenziale zur Energieeinsparung bieten (Buckemueller

2016: 9). In zehn Gewerbegebieten, darunter im ExWoSt-
Modellvorhaben Dorstfeld West in Dortmund, wurde
Pozential zur Einsparung von Ressourcen identifiziert und
konkrete Maffnahmen entwickelt. Das Projekt konzentrier-
te sich zunéchst auf die Themen Abfall, Fliche, Wasser und
Energie. Es endete nach dreijahriger Laufzeit im Juli 2019.
Zudem unterstiitzt das Land NRW im Rahmen eines
aktuellen Projektaufrufs zu innovativen Projektideen der
regionalen Wirtschaftsférderung ,,Regio.NRW: Innovation
und Transfer” (2019-2020) zwei Projekte, die sich unmit-
telbar oder indirekt mit der nachhaltigen Entwicklung von
Gewerbegebieten befassen.

Vorbilder: Niederlande
und Flandern

Eine vertiefte Betrachtung im Rahmen des ExWoSt-
Forschungsfelds zu Erfahrungen bei der Entwicklung von
Gewerbebestandsgebieten im européischen Ausland fiihrte
zu einem erniichternden Ergebnis: Auch im europiischen
Ausland steht die Entwicklung von Gewerbebestandsgebie-
ten selten im Fokus der Raum- und Stadtentwicklung. Le-
diglich in den Niederlanden und in Belgien bzw. Flandern
stellt sich die Situation anders dar: Dort wird die nachhal-
tige Entwicklung von Gewerbebestandsgebieten und der
damit verbundene Innovations- und Modernisierungsbe-
darf seit Anfang 2000 erfolgreich bearbeitet (Schuur 2001,
Gorter/Olden 2007). Dabei kamen unterschiedliche Stra-
tegien, Forderprogramme, planerische und institutionelle
Instrumente sowie operative Werkzeuge zum Einsatz.

In den Niederlanden wird die Erneuerung von ,veralteten®
Gewerbegebietsflichen mit Strategien wie der Realisierung
von Leuchtturmvorhaben und Pilotprojekten, der Einrich-
tung einer Taskforce sowie einem Restrukturierungsfonds
vorangetrieben. Die jeweiligen Verantwortlichkeiten
zwischen Staat, Provinzen und Gemeinden werden im
Rahmen von Vereinbarungen geregelt. In Flandern werden
gleichfalls integrative Ansatze verfolgt, die rechtliche Rah-
menbedingungen, wirtschaftlichen Mehrwert, flichenspa-
rende Ausrichtung, infrastrukturelle und bauliche Ausstat-
tung sowie soziale Nachhaltigkeit berticksichtigen.
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Fiir eine erfolgreiche Umsetzung sorgen umfassende
staatliche und provinzielle Subventionsprogramme. Die
Forderlandschaft ist sehr vielfiltig. So stellt in Flandern
beispielsweise die ,Vlaams Agentschap Innoveren & On-
dernemen” Gelder fiir Voruntersuchungen und konkrete
Infrastrukturmafinahmen bereit, wihrend die Provinzen
eigene Forderprogramme aufgelegt haben. Zudem stehen
im Rahmen des Raumstrukturplans Flandern und von
sogenannten Brownfieldconvenanten weitere Finanzmittel
zur Verfligung (Vlaio.be 8.10.2016).

Fiir die Umsetzung kommen unterschiedliche planerische
und institutionelle Instrumente zum Einsatz: In den Nie-
derlanden kann die Erneuerung von Gewerbebestandsge-
bieten iiber einen neuen ,Bestemmingsplan® u. a. mit Fest-
setzungen zur zuldssigen gewerblichen Nutzung gesteuert
werden; in Flandern kénnen zur Gewerbegebietsmoder-
nisierung ,Ruimtelijke Uitvoeringsplannen® (raumliche
Ausfihrungspline) aufgestellt werden. Sie konkretisieren
die tibergeordneten Strukturpldane und treffen Aussagen
zur zuldssigen Art der rdumlichen Nutzung.

In beiden Landern hat sich der Einsatz von Restrukturie-
rungs- und Entwicklungsgesellschaften zur Weiterentwick-

lung von Gewerbebestandsgebieten bewihrt. Eine grofie
Rolle spielen das sogenannte Parkmanagement und die
Errichtung von Gewerbeinvestitionszonen (Betker 2013).

Operative Werkzeuge dienen dazu, den Erneuerungsbedarf
von Gewerbebestandsgebieten zu eruieren: Qualitdtsscans
und integrierte Gewerbegebietsinformationssysteme auf
nationaler sowie provinzieller Ebene erleichtern es, Infor-
mationen zu den Gebieten zu sammeln und den aktuellen
Zustand zu erfassen. Anhand der Daten und Karten kénnen
gebietsspezifische Aufwertungsmaffnahmen abgeleitet

und deren Effekte eingeschitzt werden (Provincie Over-
ijssel 2009, Ministerie van Infrastructuur en Milieu 2011,
Vlaio/POM Antwerpen 2015).

Die Niederlande und Belgien bzw. Flandern machen vor,
wie eine systematische Entwicklung und Restrukturierung
von Gewerbebestandsgebieten gelingen kann. Dabei reicht
es nicht aus, dass nur Staat, Regionen oder Kommunen ak-
tiv werden: Ein wesentlicher Handlungsauftrag richtet sich
auch an die Unternehmen und Eigentiimer der Gewerbe-
flachen. Eine gemeinsam getragene Qualifizierungsoffensi-
ve kann der Schliissel zum Erfolg sein.

Qualitatsscan fiir das Gewerbegebiet Hogelucht in der Gemeinde Wierden in den Niederlanden

Quelle: eigene, veranderte Darstellung nach Gemeente Wierden 2012: 11

Bewertung Ausgangssituation 2009*

Gebietspotenzial:

*kk *kkk

Bewertung Monitoring 2012*

BEWERTUNG
2 Sterne

Gebietspotenzial:
3 Sterne

3 Sterne
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Ausstattung des 6ffentlichen Raums,

Qualitat des Stadtbilds (26/52)

(14/20)

(Versorgungs-)Einrichtungen

Umweltqualitat (9/25)

(15/35)

Okonomie

(14/30)

Organisation und Verwaltung

Sterne Ausgangssituation

*rot = ungeniigend, gelb = ausreichend, griin = gut

Potenzial von Hogelucht

Sterne Monitoring
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Das ExWoSt-Forschungsfeld
»,Nachhaltige Weiterentwicklung
von Gewerbebestandsgebieten®

Erkenntnisinteresse des Bundes

Auf Basis der Vorstudie (Freudenau et al. 2014) initiierte der
Bund das ExWoSt-Forschungsfeld ,Nachhaltige Weiter-
entwicklung von Gewerbegebieten“ mit stidtebaulichen
Modellvorhaben. Fiir das Referat Stadtumbau im Bun-
desministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI)
stand die Frage im Mittelpunkt, wie die stidtebauliche
Erneuerung von Gewerbegebieten tiber die Verbesserung
stadtraumlicher Bedingungen hinaus zugleich zu Umwelt-
und Klimavertraglichkeit beitragen kann. Dabei liegt das
Hauptaugenmerk zum einen auf konzeptionellen, opera-
tiven, institutionellen und instrumentellen Ansitzen fiir
nachhaltige Entwicklungen in Gewerbebestandsgebieten.
Zum anderen sollen Hinweise fir die stadtentwicklungs-
politischen Zustidndigkeiten des Bundes abgleitet werden,
insbesondere fiir die Informationspraxis, Rechtssetzung
und Forderpolitik auf den Gebieten des Stidtebaus und der
Stadtentwicklung.

Im Rahmen des Forschungsfelds und mit der Auswertung
der Modellvorhaben sollten die vonseiten des Bundesinsti-
tuts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) gestellten
Forschungsleitfragen beantwortet werden*. Diese bezie-
hen sich auf die spezifischen Herausforderungen in den
Gewerbebestandsgebieten der 1960er- bis 1980er-Jahre,
deren besondere Bedeutung fiir die Stadtentwicklung,
notwendige Handlungs- und Kooperationsansitze, um die
Potenziale der Gebiete nutzbar zu machen, den Mehrwert
einer nachhaltigen Gewerbegebietsentwicklung fir die
beteiligten Akteure sowie auf Hemmnisse und Erfolgs-
faktoren. Es stellt sich die Frage, inwieweit die Ergebnisse
der Modellvorhaben tibertragbar sind und somit verallge-
meinerbare Erkenntnisse fiir die stadtebauliche Praxis und
Politik liefern.

Dem Forschungsfeld liegt ein ganzheitliches Nachhal-
tigkeitsverstaindnis zugrunde. Eine nachhaltige Gewer-
begebietsentwicklung im Bestand ...

e integriert sowohl 6konomische, 6kologische als auch
soziale Ziele; wirtschaftliche Tragfdhigkeit, 6kologi-
sche Vertraglichkeit und soziale Gebrauchsfahigkeit
sollen gleichrangig berticksichtigt werden,

e st darauf ausgerichtet, die Standorte zu stabilisieren,
aufzuwerten und damit langfristig zukunftsfahig zu
machen,

e stehtim Einklang mit einer nachhaltigen Regio-
nalentwicklung und optimiert das Zusammenspiel
der Gewerbestandorte in der Region sowie in der
Kommune,

e unterstiitzt die zukunftsfahige Entwicklung der
Stddte und Gemeinden und entspricht den Zielen ei-
ner nachhaltigen kommunalen Entwicklungspolitik,

e fordert die Entwicklung der Unternehmen am
Standort und lasst Raum fiir Anpassungsbedarfe,

e installiert Prozesse und Managementsysteme, die in
der Lage sind, auf zukiinftige Entwicklungen ange-
messen zZu reagieren,

e minimiert Risiken und starkt die Widerstandsfahig-
keit von Unternehmen und Standort (Resilienz),

e erfolgt unter aktiver Beteiligung der ansassigen
Unternehmen und der fiir eine nachhaltige Weiter-
entwicklung relevanten Schliisselakteure.

Neun Modellvorhaben
gingen 2015 an den Start

Zweck und Aufgabe der ausgewdhlten Modellvorhaben,
die Ende 2018 ihre Abschlussberichte vorlegten, bestanden
darin, stadtebauliche und verfahrensbezogene Ansitze

zu erproben. Auf dieser Grundlage sollten praxisgestiitzte
Erkenntnisse zu stidtebaulichen, instrumentellen und
prozessbezogenen MaRnahmen fiir eine Qualifizierung
bestehender Gewerbegebiete gewonnen werden.

*  Weitergehende Informationen zum Forschungsfeld und den Ergebnissen der Modellvorhaben sind in der vom Bundesinstitut fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) herausgegebenen Broschiire ,Nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbegebieten - Ergebnisbericht

zum ExWoSt-Forschungsfeld zu finden (veréffentlicht 2020 in Bonn).
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Fiir die meisten Kommunen gaben funktionale und stidte-
bauliche Defizite Anlass, sich fiir eine Projektteilnahme zu
bewerben. Die Priifung der Antragsunterlagen ergab, dass
die Modellvorhaben hinsichtlich einer nachhaltigen Ent-
wicklung von Gewerbebestandsgebieten in der Regel noch
ganz am Anfang standen und die Projekttridger mit den
ExWoSt-Vorhaben in vielfacher Hinsicht Neuland betraten.

Die neun Modellvorhaben im ExWoSt-Forschungsfeld besta-
tigen die grofle Heterogenitit der Ausgangslagen und Ge-
bietstypologien in den einzelnen Projektgebieten. Sie zeigen
eine grofie Bandbreite an strukturellen Konstellationen und
stadtebaulichen Aufgabenstellungen sowie einen umfang-
reichen baulichen und technischen Erneuerungsbedarf.

Die Modellvorhaben gingen ihre Projekte auf sehr unter-
schiedliche Weise an. Einige wurden von einer lokalen For-
schungsassistenz unterstiitzt. Eine konzeptionelle Grund-
lage erwies sich in allen Modellvorhaben als notwendige
Voraussetzung fiir die Ableitung von Handlungsansitzen
und die Entwicklung von Maffnahmenvorschliagen. Einzel-
ne Modellvorhaben konnten dazu auf bereits vorliegende
Entwicklungskonzepte fiir das Projektgebiet zuriickgrei-
fen. Die meisten Projekttrager erarbeiteten jedoch erst im
Rahmen des ExWoSt-Vorhabens Konzepte, Rahmen- oder
Masterpléne.

Deutlich ist in allen Modellvorhaben geworden, dass

die Handlungserfordernisse bei der Weiterentwicklung
bestehender Gewerbegebiete die Kommunen und Akteure
vor Ort vor grofe Herausforderungen stellen. Die Um-
setzung konkreter Projekte und Mafnahmen erfordert
einen langen Atem und konnte innerhalb der auf drei Jahre
begrenzten Projektlaufzeit kaum gelingen. Die Umset-
zung prozess- und akteursbezogener Handlungsansitze
war demgegeniiber wesentlich erfolgreicher: In allen
Modellvorhaben konnten die Akteure im Gebiet durch
unterschiedliche Veranstaltungen und Aktivitaten, wie
Unternehmenstreffen, Planungswerkstatten, Aufklarungs-
kampagnen oder Beratungsangebote, fiir die Problem-
stellung sensibilisiert werden. In den Projektgebieten in
Berlin-Lichtenberg und Frankfurt am Main schlossen sich
interessierte Unternehmen zu Netzwerken zusammen und
griindeten Vereine; in Ratingen konnte die bestehende
Standortinitiative ausgebaut werden. In Augsburg und
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Dortmund fanden sich lose Unternehmensnetzwerke
zusammen. Fiir alle Modellvorhaben stellte die Einrich-
tung eines Gebietsmanagements ein zentrales Instrument
flr die Initiierung des Aufwertungs-, Profilierungs- und
Qualifizierungsprozesses dar. Auch nach dem Ablauf des
ExWoSt-Projekts wird das Gebietsmanagement in einzel-
nen Modellvorhaben weitergefiihrt. Zur Identititsbildung
und Profilierung wurden in allen Projektgebieten Logos
und Claims entwickelt. In allen neun Modellvorhaben hat
das ExWoSt-Projekt das Thema der nachhaltigen Weiter-
entwicklung bestehender Gewerbegebiete auf die (stadt-
entwicklungs-)politische Agenda gertickt.

Der ExWoSt-Erfahrungsaustausch

Vier Projektwerkstétten dienten dem internen Austausch
der Projekttrager und weiterer Akteure in den Modellvor-
haben. Die Werkstatten fanden in verschiedenen Modell-
stadten statt und umfassten Exkursionen in das jeweilige
Projektgebiet. Die inhaltlichen Impulse und intensiven
Diskussionen brachten die Projektbeteiligten in ihrer fach-
lichen Arbeit weiter und regten zu neuen Ideen an.

Einige Modellvorhaben nahmen an weiteren Forschungs-
vorhaben teil und konnten Synergien zwischen den unter-
schiedlichen Forschungsaktivitaten fiir ihre Projekte nutzen.

Auf einer Fachtagung am 19. Mai 2017 in Frankfurt am
Main konnte sich die Fachoéffentlichkeit tiber die Ziele des
Forschungsvorhabens informieren und gemeinsam mit
Projektbeteiligten aus den Modellvorhaben tiber erste
Erfahrungen und mogliche Konzepte diskutieren. Externe
Fachleute brachten ihr Wissen im Rahmen von Vortriagen
und Gespréachsrunden ein.

Auf der abschliefSenden Fachkonferenz ,Vergessene
Stadtraume - Weiterentwicklung von Gewerbegebieten

im Bestand“ am 20. und 21. Mai 2019 in Berlin (Adlershof)
wurden die Ergebnisse des Forschungsprojekts der Fachof-
fentlichkeit vorgestellt und mit externen Experten in
Impulsvortragen und Gesprachsrunden reflektiert. Die Pro-
jekttrager der Modellvorhaben présentierten ihre Projekte
im Rahmen eines Marktplatzes.
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Fachkonferenz am 21./22. Mai in Berhn Exkursionen

Fachkonferenz am 21./22. Mai in Berlin - Tagung

Fotos von oben links: Projektwerkstatten: Gina Siegel im
Gesprach mit Projektbeteiligten im Februar 2018 in Augsburg,
Arbeitsphase im Dezember 2018 in Karlsruhe; Fachtagung in
Frankfurt: Plenum, Gesprachsrunde mit Projektbeteiligten und
externen Expertinnen und Experten; Fachkonferenz in Berlin: Ex-
kursion nach Adlershof, Konsumgelédnde im Gewerbegebiet Herz-
bergstralRe; Rundgang der Staatssekretdrin Anne Katrin Bohle mit
Gina Siegel iber den Marktplatz; Podiumsrunde mit Prof. Lapple,
Prof. Pesch und Projektbeteiligten; Fiihrung tiber den Marktplatz



3 Strategien und Konzepte:
stadtregional, stadtweit,
quartiersbezogen

Die strategische Weiterent-
wicklung von Gewerbebestands-
gebieten gezielt vorantreiben

Die nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbebe-
standsgebieten ist eine komplexe Aufgabe. Deshalb ist

eine Verankerung als entwicklungspolitisches Ziel tiber
unterschiedliche (Planungs-)Ebenen von der Region bis
zum Quartier notwendig, um Synergien auszuschopfen,
standortlibergreifende Regelungsbedarfe zu bewaltigen
und Fehlentscheidungen, u. a. in der Ansiedlungspolitik, zu
vermeiden.

Klare (politische) Zielvorgaben: Eine wesentliche Voraus-
setzung ist ein klares politisches Bekenntnis in den Stadten
und Regionen zur Sicherung und Weiterentwicklung von
Gewerbebestandsgebieten. Klare politische Zielvorgaben
bilden die Grundlage fiir Verwaltungshandeln und ein
gemeinsames Agieren der Fachressorts und stadtischen
Behorden. Sie erleichtern zudem die Koordination (kon-
kurrierender) Entwicklungsprozesse. Das (politische) Ziel,
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die gewerbliche Produktion in der Stadt zu halten, sollte als
stadtentwicklungspolitische Leitlinie verankert werden.

Auf unterschiedlichen Planungsebenen und -sektoren
zusammenspielen: Strategien konnen dabei auf stadt-
regionaler, stadtweiter oder quartiersbezogener Ebene
ansetzen. Die bauleitplanerische und raumordnerische
Sicherung von Bestandsflachen fiir Gewerbe und Industrie
ist eine grundlegende Voraussetzung fiir eine erfolgreiche
stadtische Okonomie und die Férderung von Produktion
in der Stadt. Regionale Entwicklungskonzepte bilden den
Uibergeordneten Rahmen und binden stadtweite oder
quartiersbezogene Ansitze in ein stadtregional abgestimm-
tes Vorgehen ein. Auf stadtweiter Ebene legen integrierte
Stadtentwicklungskonzepte bzw. stadtentwicklungspoli-
tische Leitlinien und Leitbilder die Grundziige fiir quar-
tiersbezogene Planungen fest. Aufgrund ihrer besonderen
Anforderungen miissen in Gewerbebestandsgebieten
sektorale Ansitze intensiv koordiniert werden, insbesonde-
re im Hinblick auf die gewerblich-industrielle Standortent-
wicklung und die verkehrliche Anbindung.



Komplexe Handlungsfelder angehen: Die nachhaltige
Weiterentwicklung von Gewerbebestandsgebieten kann
nur mit einem Mix aus Strategien und Mafinahmen ge-
lingen, der energetische, stidtebauliche und 6konomische
Fragen ebenso einbezieht wie Aspekte der standortbezoge-
nen Kooperation von Unternehmen und der Institutionali-
sierung neuer Managementformen (vgl. ILS 2012: 138).

Akteure mitnehmen: Fiir eine erfolgreiche Gebiets-
entwicklung miissen Unternehmen und Eigentiimer
eingebunden und mitgenommen werden. Dies gelingt
am besten, wenn sich mit notwendigen Mafinahmen ein
Mehrwert fiir die Akteure verbindet. Die Erfahrungen in
den Modellvorhaben verdeutlichen, dass der Erfolg von
Mafinahmen davon abhingt, ob diese an den Bedarfen
der ansissigen Unternehmen und Eigentiimer ansetzen.
Allerdings kann dabei schnell ein Spannungsfeld zwischen
individuellen Interessen und einer integrierten, am Ge-
meinwohl orientierten Stadtentwicklung entstehen.

Potenziale kommunizieren: Allzu haufig mangelt es an ei-
nem transparenten Austausch innerhalb der Verwaltungen
bzw. mit anderen Akteuren, Fachplanungen und der Politik.
Dies fiihrt dazu, dass die Potenziale der Gebiete nicht als
solche wahrgenommen werden und somit keine breite Un-
terstiitzung fiir eine Weiterentwicklung zustande kommt.
Es bedarf deshalb einer eigenen Kommunikationsstrategie,
um Potenziale und Chancen von Gewerbebestandsgebieten
offensiv zu vermitteln.

Synergien nutzen: Fir die Umsetzung von Mafnahmen in
den verschiedenen Handlungsfeldern bietet es sich an, Sy-
nergien zu nutzen. Dies erleichtert die Umsetzung und spart
ggf. Ressourcen. Aus diesem Grund ist die Einbeziehung der
Fachressorts in die Gebietskonzeption und die Planung von
Maftnahmen essenziell. Sie wird in allen ExWoSt-Modell-
vorhaben als wesentliche Voraussetzung fir eine erfolgrei-
che Umsetzung gesehen. In verschiedenen Modellvorhaben
begleiteten facheriibergreifende Arbeits- oder Lenkungs-
gruppen den Aufwertungs- und Entwicklungsprozess.

Das Zusammenspiel der unterschiedlichen Planungsebenen und -sektoren

Quelle: eigene Darstellung
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Stadtregionale und interkommu-
nale Kooperation sichert die Ge-
werbestandorte in den Stadten

Aufgrund meist enger funktionaler Verflechtungen auf regi-
onaler Ebene ist eine Betrachtung der Belange von Industrie
und Gewerbe tiber Gemeindegrenzen hinweg unabdingbar.
Eine regionale Perspektive ist Voraussetzung dafiir, dass das
Zusammenspiel der Gewerbestandorte in der Region auf-
einander abgestimmt und Qualifizierungsprozesse an der
jeweiligen Rolle des Standorts optimal ausgerichtet werden
konnen. Wichtig ist, dass im Gegenstromprinzip die Erfah-
rungen auf der Gebietsebene wieder auf die gesamtstadti-
sche und regionale Ebene zurtickgespielt werden.

In den Ballungsrdumen verschirfen sich die Flichenkon-
kurrenzen. Produzierende Betriebe, Betriebe mit Storungs-
potenzial und Handwerksbetriebe werden aus innenstadt-
nahen Lagen verlagert. Konkurrierende Nutzungen wie
Einzelhandel und Wohnen breiten sich aus. Verlagerungs-
und Gentrifizierungsprozesse gefahrden somit die Standorte
fur Industrie und Gewerbe in den Stidten (Lindfeld 2015: 9).

Gewerbeflichenentwicklung in Stadt und Region
koordinieren: Um ein bedarfsgerechtes und vielfaltiges
Flichenangebot bereitzustellen, spielt die Koordination der
Gewerbeflachenentwicklung auf der regionalen Ebene eine
mafigebliche Rolle. Dabei sind nicht nur heutige, sondern
auch zukiinftige Anforderungen an die Standorte zu be-
ricksichtigen, damit Anpassungsprozesse in den Bestands-
gebieten frithzeitig eingeleitet werden konnen. Im Sinne
eines synergetischen Zusammenspiels der Gewerbegebiete
einer Region sollte eine interkommunale Wirtschaftsent-
wicklung zunichst auf die Potenzialentfaltung in bestehen-
den Gewerbegebieten abstellen und bei Bedarf ergdnzend
interkommunale Gewerbegebiete vorsehen.

Status quo und Trends analysieren: Analysen zur Funktion
der Gewerbegebiete in der Region sowie zum regionalen
Bedarf an Gewerbestandorten bieten einen Uberblick zum
Status quo bzw. zeigen Handlungsbedarfe auf. Mégliche
Entwicklungserfordernisse in den bestehenden Gewer-
begebieten kénnen auf dieser Basis in den (politischen)
Diskurs eingebracht und vertreten werden.
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Uber regionale Entwicklungskonzepte Weichen stellen:
Darauf aufbauende gemeinsame Zielsetzungen und Leit-
vorstellungen zum Zusammenspiel der Gewerbestandorte
in der Region finden ihren Niederschlag in informellen
Konzepten, beispielsweise in einem Masterplan Gewerbe
und Industrie oder einer regionalen Wirtschaftsstrategie.
(Stadt-)regionale Konzepte sind ein klares Bekenntnis zur
Zusammenarbeit mit unterschiedlichen Akteuren und
Kommunen in der Region - auch unter der Voraussetzung,
dass die eigenen Entwicklungsvorstellungen im Sinne eines
regionalen Mehrwerts ggf. zurtickgestellt werden miissen.

Regionale Ebene als Impulsgeber: Das Projekt ,,Innenent-
wicklung in bestehenden Gewerbegebieten® des Regio-
nalverbands FrankfurtRheinMain (2012-2014) zeigt, dass
die regionale Ebene zudem erfolgreich als Impulsgeber
agieren und Prozesse anstofien bzw. durchfiihren kann. Mit
Planungswerkstitten und Standortkonferenzen wurden in
den Projektgebieten Veranderungsprozesse initiiert (Regio-
nalverband FrankfurtRheinMain 2016: 6 f.).

Planungsrechtliche Sicherung: Eine Flachensicherung
muss tiber das formale Instrumentarium der Raum-
ordnung und Bauleitplanung erfolgen, um Rechts- und
Planungssicherheit zu gewéhrleisten. So kann die Regio-
nalplanung auf ein bedarfsgerechtes Flichenangebot fiir
Gewerbeansiedlungen in der Region hinwirken und damit
bestehende Standorte sichern sowie planerische Vorausset-
zungen fiir die Erweiterung, Verlagerung und Neuansied-
lung von Unternehmen schaffen. Als Instrumente stehen in
erster Linie Vorrang- und Vorbehaltsgebiete zur Verfiigung.

Entwicklungen systematisch erfassen: Mit einem auf
Geographischen Informationssystemen basierenden
Gewerbeflichenmonitoring und -management arbeiten
bereits sowohl viele Kommunen in NRW (vgl. ILS 2012: 53)
als auch in Baden-Wiurttemberg (vgl. ISI/Baader Kon-
zept 2016: 26 f.). Fur ein Gewerbeflichenmonitoring auf
(stadt-)regionaler Ebene miissen sich die Kommunen

auf einheitliche Informationsgrundlagen einigen sowie
Indikatoren fir eine Erfassung und Bewertung von Ge-
werbeflichen und Altstandorten (Brachflichen) festlegen.
Angesichts des hohen Aufwands fiir Datenerfassung und
-pflege brauchen die Kommunen dabei eine fortlaufende
Unterstiitzung (ISI/Baader Konzept 2016: 26 f.).



Interkommunale Wachstumsstrategie des Regionalen
Wachstumskerns Oranienburg-Hennigsdorf-Velten

Oranienburg zéhlt zu den wirtschaftlichen Schwerpunkten des Landes
Brandenburg. Gemeinsam mit den benachbarten Stadten Henningsdorf
und Velten bildet das Gebiet den sogenannten Regionalen Wachstumskern
Oranienburg-Hennigsdorf-Velten (RWK O-H-V). Dieser verfolgt eine
interkommunale Wirtschaftsstrategie; bereits 2006 wurde ein gemeinsame

Regionalentwicklungsprozess gestartet und in diesem Kontext u. a. eine re- | A10 |
gionale Potenzialanalyse zur Gewerbeflachenprofilierung und -vermarktung

durchgefiihrt (complan 2010).

Quelle: RWK O-H-V 2.4.2019

Die Ratinger Westbahn als (stadt-)regionales Vorhaben

Die regionale Verankerung von Schliisselmalnahmen kann diesen mehr
Gewicht verleihen. Das Beispiel der Ratinger Westbahn zeigt, wie ein
Projekt, das die lokale Standortinitiative InWest initiiert hat, eine regionale
Bedeutung und damit politische Aufmerksamkeit gewinnen kann. Mit der
Reaktivierung der alten Westbahnstrecke, die entlang des Ostrands der

Gewerbegebiete in Tiefenbroich und West verlduft, will die Standortinitiati-

ve in Kooperation mit den Kommunen Disseldorf, Duisburg und Ratingen,
dem Landkreis Mettmann und dem Verkehrsverbund Rhein-Ruhr den
OPNV-Anschluss des Ratinger Gewerbegebiets deutlich verbessern.

Modellprojekt und Leitfaden ,Innenentwicklung in
bestehenden Gewerbegebieten®: Beratung und Unter-
stiitzung vonseiten der regionalen Ebene in Frankfurt
am Main

Der Regionalverband FrankfurtRheinMain fiihrte 2012 bis 2014 das Projekt
LInnenentwicklung in bestehenden Gewerbegebietenin 13 Mitglieds-

kommunen durch. Der Fokus lag u. a. auf Gewerbegebieten aus den 1960er-

Jahren, die zwischenzeitlich in einen Abwartstrend geraten waren. Ziel war

es, die Gebiete wieder wettbewerbsfdhig zu machen und Standortnachteile

auszugleichen. Dazu wurde ein umfangreicher Prozess mit Planungswerk-
statten und Standortkonferenzen durchgefiihrt. Im 2016 verdffentlichten
Leitfaden werden die Erkenntnisse und Erfahrungen zusammengefasst
(Regionalverband Frankfurt RheinMain 2016).

Quelle: Regionalverband FrankfurtRheinMain 2016
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Gesamtstadtische Entwicklungs-
strategien und Leitbilder als
klares Bekenntnis zur gewerb-
lichen Produktion in der Stadt

In den vergangenen Jahren sind die gewerblich-industrielle
Entwicklung bzw. die Stadt als Wirtschafts- und Arbeits-
standort zunehmend in den Fokus gesamtstddtischer oder
teilrdumlich-tibergeordneter integrierter Stadtentwick-
lungskonzepte gertickt. Dies kann Ausgangspunkt fiir eine
intensivere Auseinandersetzung mit bestehenden Indus-
trie- und Gewerbegebieten sein.

Leitbilder bzw. Leitlinien entwickeln und politisch
beschlieflen: In den Modellvorhaben, z. B. in Berlin-
Lichtenberg, Frankfurt am Main, Karlsruhe und Augsburg,
wurde deutlich, dass ein klares politisches Bekenntnis

zur gewerblichen Produktion in der Stadt eine zentrale
Voraussetzung dafiir ist, die Starkung und Weiterentwick-
lung bestehender Industrie- und Gewerbegebiete in den
stadtentwicklungspolitischen Leitlinien zu verankern.
Damit verbindet sich zudem der Auftrag an die Verwaltung
zur Umsetzung, beispielsweise {iber die Bauleitplanung. Sie
bilden dann verlassliche Grundlagen fir langfristige Inves-
titionsentscheidungen ansassiger Betriebe und potenzieller
Investoren (vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen Berlin 2011; Stadtentwicklung Wien 2017a).

Gewerbliche Flachen geraten angesichts des Flichendrucks
in den Stddten und vor allem der immer grofler werden-
den Flichenkonkurrenzen zunehmend unter Druck. Eine
koordinierte planerische Steuerung von Flaichenkonkur-
renzen auf gesamtstadtischer Ebene kann einer Verlage-
rung gewerblicher Nutzungen aus Gewerbestandorten
entgegenwirken und sollte deshalb moglichst frithzeitig
praktiziert werden. Gleichzeitig muss die Flachenknapp-
heit als ein zentrales Thema in Stidten zu Uberlegungen
flihren, wie innovative Ansétze der Innenentwicklung in
ubergreifende Konzepte zur nachhaltigen Stadtentwick-
lung Eingang finden konnen - z. B. die vertikale Produktion
oder Mehrgeschossigkeit von Gewerbebauten.
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Fiir die unterschiedlichen Bedarfe der Unternehmen sollte
ein differenzierter Gewerbeflichenpool zur Verfiigung ge-
stellt werden, da die Standortanforderungen stark variieren
konnen. Dies gilt in erster Linie fiir emittierende Betriebe,
denn: Eine ,,produktive Stadt braucht produktive Bedin-
gungen® und Flachenkontingente fiir einen ,storungsfrei-
en“ Betrieb (Stadtentwicklung Wien 2017: 29).

Integrierte Stadtentwicklungskonzepte und gesamtstid-
tische Fachkonzepte: Vor diesem Hintergrund ist es
Aufgabe eines (integrierten) Stadtentwicklungskonzepts,
das Zusammenspiel der Gewerbestandorte in der Stadt zu
definieren und die Bedeutung der Gewerbegebiete fiir die
gesamtstiddtische Entwicklung aufzuzeigen. Das integrierte
Stadtentwicklungskonzept setzt auf der Grundlage ent-
sprechender Analysen den Rahmen fiir eine Profilierung
und Aufgabenteilung der einzelnen Gewerbestandorte im
gesamtstiddtischen Kontext. Gleichzeitig bettet es sektorale
Ziele, Vorhaben und Anforderungen an die Gebietsent-
wicklung in eine integrierte Stadtentwicklungspolitik ein.
Eine thementibergreifende Zusammenarbeit zwischen
Stadtentwicklungsplanung und Fachplanungen ist daher
unerlasslich.

Die gesamtstddtische Betrachtungsebene bietet {iber die in-
formellen Konzepte den richtigen Rahmen zur Integration

der Fachplanungen, um beispielsweise die Wechselwirkun-

gen zwischen verschiedenen gesamtstddtischen oder regio-
nalen Prozessen bewerten zu kénnen. So verstarkt etwa die

Nachfrage nach Wohnraum, Einzelhandelsstandorten oder
Spielhallen die Flachenkonkurrenzen in Gewerbebestands-
gebieten.

Standorte iiber Flichennutzungsplanung sichern: Der
Flachennutzungsplan enthélt die grundsatzlichen Vorstel-
lungen zur stidtebaulichen Entwicklung einer Kommune,
und stellt damit nicht zuletzt die Weichen fiir ihre gewerb-
liche Entwicklung. Hiertiber ist die Sicherung der Indus-
trie- und Gewerbestandorte moglich, insbesondere auch
gegeniiber solchen heranriickenden Nutzungen, die fiir die
Gewerbenutzung zu Konflikten und zu ihrer Verlagerung
fihren kdnnten.



Raumliches Leitbild fiir die Stadt Karlsruhe: Dynamisches Band -
Verbindungen und Wachstumspole fiir das Gewerbe (Arbeiten)

Die Stadt Karlsruhe hat sich in einem ldngeren (Beteiligungs-)Prozess der Aufgabe gestellt, ein
,Raumliches Leitbild“ zu erarbeiten. Dieses setzt u. a. einen Schwerpunkt auf die Umstrukturierung
und Weiterentwicklung von Gewerbegebieten entlang der Stidtangente. Eine raumliche Lupe wird
auf das ExXWoSt-Projektgebiet Griinwinkel gelegt - hier kénnte aufgrund der zentrumsnahen Lage
und guten Erreichbarkeit des Standorts ein innovativer Ort fir kiinftige Arbeitswelten entstehen
(Stadt Karlsruhe 2015: 160). Im Bereich der Lupen sollen Handlungsoptionen im Rahmen von
Modellprojekten erprobt werden.

RHEINSTETTEN

Quelle: Stadt Karlsruhe 2015: 147

UTENSEE




Mit integrierten standortbezoge-
nen Konzepten einen nachhaltigen
Qualifizierungsprozess einleiten

Reichweite und Umfang der Qualifizierungs- und Anpas-
sungsprozesse hangen von standortlichen Defiziten und
Potenzialen sowie kommunalen Entwicklungsabsichten fiir
das Gebiet ab. Fiir eine grundlegende Aufwertung und Neu-
strukturierung eines (Teil-)Gebiets miissen Kommunen ei-
gene Qualititsziele fiir Bestandsgebiete ableiten, vermitteln
und durchsetzen. Diese beziehen sich auf unterschiedlichste
Handlungsfelder, die im Rahmen einer Gesamtperspektive
aufeinander abgestimmt werden mussen. Eine Umsetzung
in planerisches und kommunales Handeln erfordert eine
Kombination aus informellen Analysen und Konzepten,
Riickkopplung mit den Akteuren vor Ort, politischer wie
baurechtlicher Absicherung sowie Instrumenten und Res-
sourcen zur Umsetzung. Szenarien, Leitbilder und integrier-
te Gebietsentwicklungskonzepte dienen der Kommunika-
tion und Verhandlung von Qualitétszielen und Strategien
zu deren Realisierung. Integrierte Konzepte erleichtern die
Einbindung wirtschaftspolitischer Entwicklungsabsichten
wie auch sektoraler Vorhaben und Anforderungen. Vor
allem die Zusammenarbeit zwischen Stadtentwicklungspla-
nung und Fachplanungen ist dabei unerlasslich.

Integrierte Gebietsentwicklungskonzepte sind ein
verbreitetes Instrument, das den Rahmen fiir gebietsspezi-
fische Aufwertungsmafinahmen setzen kann. Sie werfen ei-
nen umfassenden und kritischen Blick auf die Situation vor
Ort, definieren Ziele und Leitbilder, setzen Schwerpunkte,
zeigen Innovationspotenziale auf und binden Einzelmaf3-
nahmen in einen Gesamtkontext ein. Eine Beteiligung der
Akteure vor Ort bei der Aufstellung férdert deren Bereit-
schaft zur Mitwirkung.

Bauplanungsrechtliche Sicherung der Entwicklungsziele:
Eine weitgehende Einbettung von Entwicklungszielen in
die verbindliche Bauleitplanung erh6ht mafigeblich die Re-
alisierungschancen. Vor allem umfassendere stadtebauliche
Eingriffe, wie die Ausgestaltung von Erneuerungsschwer-
punkten oder die Nachnutzung grofierer brachliegender
Areale, bediirfen einer planungsrechtlichen Regelung.
Allerdings fehlt, das zeigt die Planungspraxis, gerade in
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lteren Gebieten oftmals ein Bebauungsplan bzw. entspre-
chen bestehende Bebauungsplane nicht mehr den aktuel-
len oder zukiinftigen Bedarfen.

Der Leitfaden ,,Unternehmensstandorte zukunftsfihig
entwickeln“ der Stadt Karlsruhe zeigt auf, mit welchen
Regelungen im Bebauungsplan verschiedene Strategiebau-
steine umgesetzt werden konnen (Stadt Karlsruhe 2014: 53).
So lassen sich nicht gewiinschte, konkurrierende Nutzun-
gen beschranken oder ausschlieffen. Der seit 2017 neu in
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgenommene
Gebietstyp ,Urbanes Gebiet“ eroffnet zudem Optionen
zum Umgang mit Gemenge- und Ubergangslagen. Ein
Bebauungsplan ist zugleich Voraussetzung fiir den Einsatz
weiterer Instrumente zur Flichenentwicklung, etwa fiir ein
Umlegungsverfahren, um nutzbare Grundstiickszuschnitte
herzustellen oder neue Erschliefungsstraflen anzulegen.
Er ist auch erforderlich fiir den Erlass einer Vorkaufsrecht-
satzung nach § 25 Baugesetzbuch (BauGB), mit der die
Gemeinde z. B. Zugriff auf Schliisselgrundstiicke erhilt.

Das besondere Stidtebaurecht als Instrument nutzen: In
Gewerbebestandsgebieten verdichten sich stadtebauliche
Missstinde und Funktionsschwichen. Deshalb erscheint
die Anwendung des besonderen Stiadtebaurechts sinn-
voll. Die Ubertragung der erprobten Instrumente und
Prozesse auf Gewerbebestandsgebiete, wie stidtebauliche
Sanierungsmafinahmen (§§ 136-164b BauGB), Stadtum-
bau (§§ 171a-171d BauGB) oder stiadtebauliche Gebote

(§§ 175-179 BauGB), bietet vielfiltige Ankniipfungspunkte
flir einen Qualifizierungsprozess. Dennoch zieht bisher
lediglich die Stadt Karlsruhe den Einsatz des besonderen
Stiddtebaurechts in ihrem Projektgebiet in Erwdgung.

Gestaltungsstandards formulieren: Gestaltungsstandards
lassen sich tiber Broschiiren und Praxishilfen kommuni-
zieren. Zudem koénnen Auflagen zur Gestaltung tiber eine
Gestaltungssatzung fiir Neu- oder Umbauten oder auch
uber privatrechtliche Vertrige eingefordert werden. Der
Mehrwert fiir die Unternehmen und Eigentiimer ent-
steht u. a. durch eine Adressbildung und Profilierung des
Standorts. Eine ansprechende Gestaltung der 6ffentlichen
Réume, insbesondere der Strafenrdume, und ein hochwer-
tiges Erscheinungsbild der Gewerbebauten beeinflussen
mafdgeblich den Gebietscharakter und die Aufienwirkung.



Nutzungszonierung mit produktiven Kernen im stidtebaulichen Entwicklungskonzept
fiir die Gewerbegebiete Fechenheim-Nord und Seckbach in Frankfurt am Main

Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept fiir die Gewerbegebiete Fechenheim-Nord und Seckbach wird ein differenziertes
Nutzungskonzept vorgeschlagen, das die Starkung des bestehenden Industrie- und Gewerbestandorts mit produzierendem
und emittierendem Gewerbe zum Ziel hat. Die Zonierung der Nutzungen geht von produktiven Kernen mit einem hoheren
Stérpotenzial aus und schafft durch weniger stérende Nutzungen Ubergangsbereiche zu den empfindlichen Nutzungen.

Stadtebaulicher Rahmenplan
fiir das Gewerbegebiet
Griinwinkel in Karlsruhe

Im stadtebaulichen Rahmenplan
sind in einer gebietsiibergreifenden
stadtebaulichen Vision, die auch den
gesamtstadtischen Kontext und das
Zusammenspiel mit dem Umfeld
betrachtet, die Leitlinien fir die Ent-
wicklung des Gebiets beschrieben:

Vernetzung mit den angrenzenden

Quartieren

Durchwegbarkeit

Erreichbarkeit und Orientierung

im Gebiet

Adressbildung und Sichtbarkeit

des Gewerbegebiets nach auRen

Systematik und Gestaltung des

o6ffentlichen Raums

LU

Die beiden Industrie- und Gewerbestandorte sollen gestarkt und weiterentwickelt werden. Die Nutzungszonierung
sieht eine Abstufung hinsichtlich potenzieller Emissionen vor, um Nutzungskonflikte zu bewltigen.

B1 Industrielle, produktive Zonen

Produzierendes, emissionsintensives Gewerbe wird dberwiegend in Kembereichen, in denen keine
Nutzungskonflikte zu erwarten sind, konzentriert.

B1.1 GwinnerstraBe/ Westliche FriesstraBe

B1.2 Sontraer StraBe / Bahngelande

B2 Kreative Zonen

Besondere Gewerbenutzungen mit kreativen Handwerksbetrieben als Schliisselbetrieben sollen zur Profilierung
einzelner Leuchttiirme und Impulsprojekte geférdert werden.

B2.1 Gwinnerhdfe

B2.2 Klassikstadt / Cassellapark

B3 Bereiche mit spezifischen Nutzungsprofilen

Spezifische Nutzungsprofile sind an Standorten mit besonderer Bedeutung im stadtstrukturellen Zusammenhang,
an den HaupterschlieBungsstraBen und OPNV-Achsen vorgesehen.

B3.1 KruppstraBe/Borsigallee

B3.2 Borsigallee

B3.3 Stadtraumliches Gelenk Riederwald/ Erlenbruch

B3.4 Wachtersbacher StraBe

B3.5 Nordliche Ernst-Heinkel-StraBe (»Naxosboulevard«)

B3.6 Hanauer LandstraBe

B4 Gebiete mit flexibler gewerblicher Mischung

In weiten Bereichen wird die vorhandene, meist wenig emittierende Gewerbenutzung weiterentwickelt bzw. zur
Beseitigung von Nutzungskonflikten zu wenig emittierender gewerblicher Nutzung umstrukturiert.

B4.1 Nérdliche Krupp- und FriesstraBe

B4.2 KruppstraBe

B4.3 Zwischen nérdlicher Flinsch- und GwinnerstraBe

B4.4 FlinschstraBe und Mergenthaler StraBe

B4.5 Sontraer StraBe Westseite

B4.6 Umfeld Naxospark

Kernbereiche mit hohem Stérpotenzial

!
ik
enstleistung, Biiro -
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Prozesse gestalten

In allen Modellvorhaben wurden in der Projektlaufzeit
verschiedene prozess- und akteursbezogene Handlungsan-
sitze entwickelt, erprobt und umgesetzt.

Politische Einbindung und
verwaltungsinterne Kooperation
intensivieren

Klares politisches Bekenntnis: Politische Fiirsprecher
wirken als Multiplikatoren. Die Bedeutung von Gewerbe-
bestandsgebieten fiir die Stadt- und Standortentwicklung
sowie die Handlungserfordernisse fiir Aufwertungs- und
EntwicklungsmafRnahmen sollten daher friihzeitig auf die
politische Agenda gesetzt werden. Ein Engagement der
Verwaltungsspitzen erhoht die Aufmerksamkeit fir die
Gewerbestandorte. Uber das politische Engagement wird
Verwaltungshandeln ausgeldst, es werden finanzielle Mittel
bereitgestellt und Planungsprozesse eingeleitet.

Eine politische Beschlussfassung sichert dartiber hinaus
die Handlungsfihigkeit der Verwaltung sowie die Versteti-
gung des Qualifizierungsprozesses. Sie gibt den ansissigen
Betrieben und potenziellen Investoren Planungs- und In-
vestitionssicherheit. Entscheidend ist, dass sich Verwaltung
und Politik tiber die grundlegende Entwicklungsrichtung
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fiir ein Gebiet einig sind (vgl. auch Regionalverband Frank-
-furtRheinMain 2016: 11). Dabei konnen neben den
Beschlussfassungen zu formellen Planwerken auch Be-
schliisse zu Forderantragen, Entwicklungskonzepten und
Umsetzungsstrategien Meilensteine im Projekt darstellen.

Politik kontinuierlich informieren und beteiligen: Um
den politischen Riickhalt langfristig zu gewihrleisten, soll-
ten Verwaltungsspitzen und Politik regelmaflig tiber den
Projektfortschritt informiert werden. So wird sichergestellt,
dass das Vorgehen im Projekt auch tber lingere Planungs-
und Realisierungsphasen nachvollziehbar bleibt.

Koordinierende und émteriibergreifende Arbeitsstruktu-
ren einrichten: Eine nachhaltige Entwicklung von Gewer-
bebestandsgebieten muss Strategien der Stadterneuerung
und des Stadtumbaus, Mafinahmen der Fachplanungen
und betriebsbezogene Modernisierungen verkntipfen. Nur
eine sektorlibergreifende Zusammenarbeit innerhalb der
Stadtverwaltung kann gewihrleisten, dass Mafnahmen -
beispielsweise der Verkehrsplanung oder der Ver- und
Entsorgung - stirker an den tibergeordneten stadtentwick-
lungspolitischen Zielen zur Qualifizierung der Bestandsge-
biete ausgerichtet werden. Verwaltungsintern sind somit
koordinierende und dmteriibergreifende Arbeitsstrukturen
erforderlich.



Ausschuss/Rat

Information Ergebnis, Beschluss
fassung (u.a. fiir MaBBnahmen)

Steuerungsgruppe

politische Vertretung,

Projektteam, betroffene Ressorts,
Handels- und Handwerkskammer, o,
Unternehmensnetzwerk

Information Projektstand,
fachliche Riickkopplung zu
Ergebnissen
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Koordinierende und dmteriibergreifende
Arbeitsstrukturen

In Projektteams mit Kompetenzen aus Stadtentwicklung und -planung,
Umwelt und Wirtschaftsférderung sowie ggf. weiteren Fachbereichen
wie Verkehrsplanung oder Ver- und Entsorgung kdnnen Fachwissen
und Ressourcen verwaltungsintern gebiindelt werden. Eine enge Ab-
stimmung und Arbeitsteilung erméglichen es, Personal- und Finanz-
ressourcen optimal einzusetzen und Fordermittel aus verschiedenen
Ressorts zusammenzufiihren.

NEtZ- engagierter
werk abernimmt

engerer Kreis
Unternehmen

Teilaufgaben
nach Projektende

Unternehmerschaft +
E Veranstal- Eigentimer Unterneh-
— Information Projekt- menstreffen /
(a'a] tungen stand, Ermittlung von
L Handlungsbedarf und Themen-AG

Schwerpunkten

Tragfahige Governancestrukturen
aufbauen

Kooperationsstrukturen schaffen: Die komplexen Quali-
fizierungsprozesse in Gewerbebestandsgebieten erfordern
tragfahige Kooperationsstrukturen. Diese miissen an die
Bedarfe und Aufgabenstellungen am jeweiligen Gewerbe-
standort angepasst und tiber die Entwicklungsphasen des
Gebiets hinweg erprobt werden. Uber eine ressortiibergrei-
fende Kooperation der 6ffentlichen Institutionen hinaus
sollten vonseiten der Kommune sowohl die privat-private
Kooperation der Wirtschaftsakteure unterstiitzt als auch
das offentlich-private Zusammenwirken gepflegt werden.

Offentlich-private Kooperation initiieren: Die 6ffentliche
Hand verfiigt meist nur iber geringe Flachenanteile in den
Gebieten. Angesichts divergierender Interessen und grofier
Akteursvielfalt ist eine Kooperation zwischen 6ffentlichen
und privaten Akteuren bei der Weiterentwicklung beste-
hender Gewerbegebiete essenziell. Hierfir sind frithzeitig
geeignete Formen der Kooperation zu entwickeln, bei denen
die Kommune, etwa mithilfe stidtischer Entwicklungsge-
sellschaften oder Grundstiicks- bzw. Stadterneuerungsfonds,

)

engerer Kreis
engagierter
Unternehmen
Erarbeitung von
MaBnahmen,
Netzwerkbildung

¢+ Quelle: eigene Darstellung

eine Leitrolle ibernehmen kann. Von Anfang an sollte fiir
alle relevanten Akteure transparent sein, dass die Aufgaben-
stellungen anspruchsvoll und langwierig sind. Eine intensive
Kommunikations- und Motivationsarbeit sowie verlassliche
Ansprechpersonen sind hier gefragt. Ein strukturierter,
reflektierender und kontinuierlicher Erfahrungsaustausch
fordert einen entsprechenden Lernprozess am Standort.

Uber Beratungsangebote Mitwirkungsbereitschaft
fordern: Die nachhaltige (Weiter-)Entwicklung von
Gewerbebestandsgebieten wird mafigeblich von Moderni-
sierungs- und Anpassungsleistungen in den Unternehmen
und Betrieben getragen. Daher helfen Beratungsangebote
fiir die im Gewerbegebiet ansissigen Eigentiimer und
Unternehmen sowie das Bereitstellen fachlicher Expertise,
gemeinsam getragene Zielsetzungen und Mafinahmen
zur Modernisierung der Betriebe umzusetzen. Vielfach
bestehen insbesondere fiir kleinere Unternehmen hohe
Hiirden, sich hinsichtlich der Modernisierungsoptionen
und -kosten sowie Férdermdglichkeiten einen Uberblick zu
verschaffen. Deshalb sollten diese Beratungen von 6ffent-
licher Seite organisiert und bestenfalls kostenfrei tiber ein
Gewerbegebietsmanagement angeboten werden.
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Akteure vor Ort bei der
Entwicklung von Bestands-
gebieten beteiligen

Die Weiterentwicklung der Gewerbegebiete kann nur
gelingen, wenn ansissige Unternehmen, Grundstiicksei-
gentlimer, Beschiftigte und sonstige Akteure im Gebiet

auf diesem Weg mitgenommen werden. Eine intensive
Beteiligung in Planungs- und Umsetzungsprozessen tragt
dazu bei, eine Balance zwischen 6ffentlichen Anliegen

und den individuellen Interessen der Unternehmen und
Eigentiimer zu finden, zumal sich die Gewerbegebiete der
1960er- bis 1980er-Jahre durch heterogene und vielfiltige
Akteursstrukturen auszeichnen. Ansprache und Mitwir-
kung sollten friihzeitig und auf Augenhohe erfolgen. Ent-
scheidend ist ein Angebot an Beteiligungsformaten, das auf
die spezifischen Bedarfe der Unternehmen und Eigentiimer
sowie der Beschiftigten am Standort ausgerichtet ist.

Das unternehmerische Denken und Handeln muss auf
Verstdndnis bei den Akteuren aus Verwaltung und Politik
treffen und in die Ziele der Stadtentwicklungsprozesse
integriert werden. Gleichzeitig gilt es, 6ffentliche Interessen
zur Bestandsentwicklung offensiv zu kommunizieren und
die Bereitschaft bei Unternehmen und Eigentiimern zu
wecken, gemeinwohlorientierte Ziele einer qualitatsvollen
und nachhaltigen Quartiersentwicklung mitzutragen. Dies
gelingt am ehesten dann, wenn der Mehrwert dieser Ziele,
Strategien und Mafinahmen fiir den Standort und fiir die
Unternehmen bzw. Eigentiimer deutlich wird.

Die Beteiligungsprozesse missen langfristig angelegt sein,
brauchen eine professionelle Ausgestaltung und bedeuten
einen hohen Aufwand: Stadtverwaltungen sind auf diese
spezifischen Kommunikationsaufgaben in Gewerbegebie-
ten bislang nicht vorbereitet. Dafiir miissen Kompetenzen
entwickelt und personelle wie finanzielle Ressourcen
bereitgestellt werden.

Interessen erfassen und Moglichkeiten aufzeigen: In
einem ersten Schritt sind die Standortanforderungen der
Unternehmen und die Problemlagen im Gebiet zu erfassen.
Im Rahmen von Informationsabenden, Werkstatten und
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Ortsbegehungen konnen Handlungsbedarfe ermittelt
und beispielsweise Fokusrdume mit besonderen Defiziten
identifiziert werden. Themenspezifische Arbeitsgruppen
bewdhren sich dann, wenn komplexere Fragestellungen
einer umfassenderen Erorterung bedirfen.

Zugleich sollten bereits von Beginn an Rahmenbedin-
gungen und Restriktionen sowie die Grenzen der Hand-
lungs- und Interventionsmoglichkeiten der Kommune
aufgezeigt werden. Dies beugt Unverstéandnis tiber fehlende
Ressourcen oder tiber eine lange Prozessdauer vor. Im
Beteiligungsprozess sollte zudem das Geflecht der teils di-
vergierenden Interessen der Beteiligten - Planung, Politik,
Entwicklungstriger, Bauherren und Architekten, Grund-
stlickseigentiimer und Unternehmen - systematisch erfasst
und transparent gemacht werden.

Schliisselakteure identifizieren und mobilisieren: Schliis-
selakteure - wie Eigentlimer von zentralen Grundstiicken,
bereits seit langem am Standort anséssige Betriebe oder
finanzstarke, arbeitsplatzintensive Unternehmen - kénnen
uber ihr Engagement und Entwicklungsinteresse Vorbild-
funktion tibernehmen und andere Wirtschaftsakteure zur
Mitwirkungsbereitschaft anregen.

Kurzfristig und einfach umsetzbare Projekte oder Sofort-
mafinahmen als Reaktion auf festgestellte Missstinde
koénnen Vertrauen schaffen, die weitere Unterstiitzung der
Unternehmerschaft und Eigentiimer sichern und private
Investitionen auslésen. Dies gilt gleichermaflen fiir Vor-
leistungen durch die 6ffentliche Hand wie beispielsweise
Investitionen in die 6ffentliche Infrastruktur. Das Signal
~ES passiert was!“ ist ein wichtiger Schritt seitens der Stadt.

Aktive und kontinuierliche Ansprache: Grundsétzlich hat
sich eine aufsuchende Beteiligung in Form von bilatera-
len Gesprichen und persénlichen Kontakten bewéhrt.

So ist ein Eingehen auf individuelle Interessen moglich;
zudem kénnen schwer erreichbare Akteursgruppen eher
angesprochen werden. Fir die erste Kontaktaufnahme zu
Akteuren im Gebiet sind die Adressverzeichnisse der Wirt-
schaftsforderung und Unternehmensverbénde hilfreich.
Sukzessiv sollte fiir die Beteiligungsprozesse im Gebiet eine
Adressdatei aufgebaut werden.



Die Unternehmen einbinden: MaBnahmenkarte als Ergebnis
der Sektorenworkshops 2017 in Dorstfeld West in Dortmund

Im Modellvorhaben in Dortmund wurden in einem ersten Schritt gemeinsam mit Akteuren vor Ort MaRnahmenschwerpunkte
aus Sicht der Unternehmen ermittelt und in einer Karte festgehalten. Dazu organisierte das Gebietsmanagement verschiedene
Workshops und ermittelte in einer Abfrage die Interessenlage der Teilnehmenden. Die Ergebnisse bildeten den Ausgangspunkt
fur das weitere Vorgehen im Projekt.
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Pflanzaktion im Modellvorhaben
Waldau-West in Kassel

Gemeinsam mit den Unternehmen soll die Pro-
filierung des Gewerbegebiets Waldau-West zum
,Griinen IndustriePARK“ vorangetrieben werden.
Die intensive Durchgriinung und die hohen Frei-
raumanteile auf den privaten Grundstiicken sind
ein Alleinstellungsmerkmal des Standorts. Der
Begriff ,,Industriepark® sollte noch wortlicher
genommen und Waldau als ,der“ gepflegte,
sichere und griine Standort weiterentwickelt
werden. Unter dem Motto ,MehrWert durch
Griin - Auf dem Weg zu einem griinen Industrie-
PARK“ wurde im Gewerbegebiet Waldau-West
am 7. November 2018 eine &ffentlichkeitswirk-
same Pflanzaktion von Blumenzwiebeln auf
offentlichen Flachen und privaten Betriebs-
grundstticken durchgefihrt.
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Lokale Wirtschaftsakteure
vernetzen

Ein Unternehmensnetzwerk aus engagierten Akteuren
wird als zentraler Erfolgsfaktor bei der Weiterentwicklung
von Gewerbebestandsgebieten gesehen (vgl. Freudenau

et al. 2014: 123). Der Netzwerkbildung und ihrer Versteti-
gung kommt daher eine entscheidende Bedeutung zu. Der
Weg zur Institutionalisierung ist weit, insofern kann ein
erster Schritt ein loses Netzwerk aus engagierten Unter-
nehmen sein. Meist braucht es einen Input von aufen,
um Unternehmen zusammenzubringen.

Kennenlernen als erster Schritt: In den Modellvorhaben

zeigte sich, dass sich die Unternehmen am Standort haufig

nicht untereinander kennen. Daher zielten die ersten

Schritte in den meisten Modellvorhaben auf ein gegenseiti-

ges Kennenlernen und die Identifikation der Handlungsbe-

darfe im Gebiet ab, etwa durch

e selbstorganisierte Arbeitsgruppen zu relevanten The-
men oder zur Vorbereitung von Entscheidungen,

e regelmiflige Unternehmenstreffen, Workshops und/
oder Unternehmerwerkstétten,

e Gebietsfeste oder standortbezogene Unternehmens-
messen.

Die Verantwortlichkeit fiir Organisation und Durchfiih-

rung lag meist beim Gebietsmanagement.

Netzwerkbildung initiieren: Zu Beginn der Netzwerkbil-
dung missen die Akteure gemeinschaftlich getragene In-
teressen und Zielsetzungen, Problemlagen und Betroffen-
heiten identifizieren. Ein gemeinsames Selbstverstindnis
fordert die Bereitschaft, als Netzwerk aktiv zu werden. Uber
den Aufbau und die Pflege eines Standortimages durch Be-
schilderung, Logo und Claim bzw. Gebietsname kann dieses
Selbstverstandnis nach auffen kommuniziert werden. Auch
eine Gebietswebsite mit Unternehmensprofilen verhilft zu
einer geschlossenen Aufiendarstellung.

Aktive Unternehmen einbinden: Hilfreich fiir den Aufbau
von Netzwerkstrukturen ist ein fester Kern an engagierten
Unternehmen, die sich mit Ideen und eigenem Engage-
ment einbringen. Ziele und Aufgaben eines Netzwerks
miissen genau definiert werden und mit den jeweiligen
Rahmenbedingungen umsetzbar sein. Dabei gilt es zu
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bedenken, dass ehrenamtliches Engagement seine Grenzen
hat. Es besteht die Gefahr, dass die Erwartungen an Netz-
werke zu hoch gesteckt werden und die Aufgabenvielfalt
zur Uberforderung der Mitglieder fiihrt.

Ressourcen fiir die Netzwerkmoderation einplanen: Fir
die Pflege eines Netzwerks mit heterogenen Akteursstruk-
turen ist eine dauerhafte Netzwerkmoderation erstrebens-
wert. Die fir eine Netzwerkarbeit erforderlichen Ressour-
cen personeller und finanzieller Art miissen zur Verfligung
stehen. Diese konnen tiber Umlagen, Vereinsbeitrage und
eine Akquise von Fordermitteln gesichert werden.

Strukturen schaffen: Die Institutionalisierung des
Netzwerks bzw. der Kooperationen kann unterschiedlich
ausgestaltet sein:

e Ein Business Improvement District (BID) oder eine
Immobilien- und Standortgemeinschaft schliefit als
Unternehmensnetzwerk mit verpflichtender Mitglied-
schaft alle Unternehmen und Eigentiimer am Stand-
ort ein. Die BID-Umlage sichert planbare finanzielle
Ressourcen und ermdoglicht damit eine kontinuierliche
Aufwertung des Standorts. Die verpflichtende Umlage
kann jedoch auf Widerstand von Teilen der Unterneh-
merschaft stofen. Die genauen Rahmenbedingungen
fr BID sind in den jeweiligen Landergesetzen geregelt.

e Standortinitiativen, die sich als Verein organisieren,
haben sich als Organisationsform zur Einbindung un-
terschiedlicher Akteure und zur Erarbeitung gemein-
samer Strategien und Projekte bewihrt. Hier regelt die
Vereinssatzung die Zusammenarbeit, legt vereinbarte
Ziele fest und benennt Verantwortlichkeiten.

e Ein Unternehmensnetzwerk als loser Verbund von
Akteuren kann im Einzelfall die Umsetzung spezifi-
scher Maffnahmen vorantreiben, als Initialphase einer
Vereinsgrindung fungieren oder eine angemessene
und niederschwellige Kooperationsform gerade in
kleinen Gebieten mit einer tiberschaubaren Anzahl von
Akteuren sein.

Kooperation als Erfolgsfaktor: Rahmenbedingungen fiir
erfolgreiche 6ffentlich-private Kooperationen sind eine
enge und verstetigte Zusammenarbeit zwischen den be-
troffenen Ressorts in der Stadtverwaltung, der Wirtschafts-
forderung und den Unternehmen, sowohl in ibergeordne-
ten Fragen als auch bei konkreten Vorhaben.



Standortinitiative FFN - FrankFurter Osten Nachhaltig
in den Gewerbegebieten Fechenheim-Nord und Seckbach in Frankfurt am Main

Der effektiven und zielgerichteten Arbeit des Strategieteams und der Unterstiitzung durch das Standortmanagement ist es zu verdanken,
dass innerhalb von nur knapp einem Jahr nach der ersten Unternehmerwerkstatt die Griindung der Standortinitiative FFN - FrankFurter
Osten Nachhaltig mit 30 Griindungsmitgliedern erfolgte. Am 3. Mai 2018 fand die Griindungssitzung des Vereins statt. Laut ihrer Satzung
mdchte die Standortinitiative ,mit ihren Aktivititen die Kooperation und Vernetzung der Unternehmen und Eigentiimer [...] starken, den
Standort durch Nachhaltigkeit (Okonomie, Okologie, Gesellschaft) profilieren, eine aktive und nachhaltige Standortpolitik betreiben,
gegeniiber den zustdndigen Stellen als Gesprachspartner in allen Fragen, die die Optimierung des Standort betreffen, fungieren und die
entsprechenden Mitwirkungsrechte im Sinne der Unternehmen, Eigentiimer und Nutzer wahrnehmen.” Sie soll mit geeigneten Mitteln
Anst6lRe und Anregungen fiir die Entwicklung der Gewerbegebiete Fechenheim-Nord und Seckbach geben. Der jihrliche Mitgliedsbei-
trag betragt 365 EUR. (Wirtschaftsférderung Frankfurt GmbH 18.11.2019)

UnternehmensNetzwerk Herzbergstralle
im Gewerbegebiet HerzbergstralRe in Berlin-Lichtenberg

Bis zu 100 Unternehmen und Eigentlimer traten als Akteure wahrend der dreijéhrigen Laufzeit des Modellvorhabens in Erscheinung;
etwa 40 bis 50 beteiligten sich aktivim Rahmen der Projektarbeit. Ein groRer Erfolg der vorausgegangenen Netzwerkinitiativen und
Veranstaltungen war die Griindung des UnternehmensNetzwerks Herzbergstrale e. V. im Februar 2017. Mittlerweile engagieren sich

19 Unternehmen im Verein. Mit dem Netzwerk entstand eine lokale Interessenvertretung, die als Partner fiir die Verwaltung die weitere
Entwicklung des Standorts unterstiitzt. Insbesondere der Vorstand des Netzwerks halt durch vielfaltige Aktivitaten die Kommunikations-
kanale zu Verwaltung und Unternehmen offen. In diesem Rahmen nahmen sich die Unternehmen bereits zentraler Fragen der Gebiets-
entwicklung an und brachten erste Initiativen zur Realisierung zwischenbetrieblicher Synergien auf den Weg.

(UnternehmensNetzwerk HerzbergstralRe 18.11.2019)
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Gewerbegebietsmanagement
einrichten

Das Gewerbegebietsmanagement zihlt zu den erfolgrei-
chen Strategien als Schnittstelle zwischen Stadtverwaltung
und den Akteuren am Standort. Vergleichbar mit einem
Quartiersmanagement erfillt es vielfaltige Aufgaben und
sorgt flir eine Integration unterschiedlichster Initiativen
und Aktivitdten.

In den meisten Gewerbebestandsgebieten fehlt eine ver-
antwortliche Ansprechperson, die sich standortbezogenen
Problemen der anséssigen Betriebe annimmt, den Kon-
takt zu den Behorden herstellt und Aktivititen Einzelner
koordiniert. In vielen Féllen ist das Verhiltnis zwischen
Unternehmen und Stadtverwaltung aus vergangenen Er-
fahrungen angespannt; Potenziale fiir moégliche Synergie-
effekte bleiben so ungenutzt. Bemerkenswert ist, dass in

Ansprechperson

4
P

f\\\\\\\\\\|||||§

allen neun ExWoSt-Modellvorhaben ein Gebietsmanage-
ment als zentrale Strategie zur Entwicklung der Gewerbe-
gebiete gewahlt wurde.

Die Organisationsform des Gebietsmanagements hiangt
von dessen Zielen und Aufgaben ab. Im Falle einer An-
stellung bei der Stadt oder einer stadtischen Tochterge-
sellschaft wird die Projektabstimmung auf kurzem Wege
innerhalb der Verwaltung erleichtert. Wissen und Erfah-
rungswerte bleiben bei der Verwaltung gesichert und damit
auch fir weitere Gewerbebestandsgebiete anwendbar.
Zudem ist eine schnelle und einfache Riickkopplung von
Beteiligungsergebnissen und Anliegen aus Akteursnetz-
werken in die stiadtische Verwaltung und in den politischen
Raum gegeben. Ubernimmt ein beauftragtes Biiro das
Gebietsmanagement, konnen die Externen die Akteure im
Projekt insbesondere in konfliktreichen Phasen als ,neu-
trale Dritte” unterstiitzen. Ein externes Gebietsmanage-
ment kann in der Regel kurzfristiger und unabhéngiger

Sprachrohr

<E

+ Belange an Verwaltung

: : i herantragen
: « personlichen Kontakt herstellen : © + zu Planungen informieren Y,
i+ Unternehmen beraten © « Transparenz herstellen : /’//,//
i+ Kontakte vermitteln : « Offentlichkeitsarbeit leisten : 2
« durch Fachwissen unterstlitzen | i : /////
i« Informationen biindeln [RETPTT e
AAAAAAAAAAA g : Koordinator
e B, Aufgaben eines g
Entwickler . :
Gebietsmanagements 5
+ Abstimmungsprozesse
@ ¢ koordinieren
: ¢« anSchnittstellenvon !
. Problemlagen aufnehmen AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA Verw:altung und Geblet
* Entwicklungskonzepte . Netzwerker e e ‘
erarbeiten “hy,, : AW
: // : \!
+ Brachen und Leerstinde ////”/l: IA\ s
reaktivieren :
.......................................... O0-0

+ Veranstaltungen durchfiihren
i« Schlisselakteure identifizieren :

: « Netzwerkstrukturen aufbauen :
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Quelle: eigene Darstellung



von der Verwaltungsstruktur agieren und ggf. aufgrund
von Erfahrungen an anderen Standorten innovative Ansat-
ze einbringen.

Die sozialen, kommunikativen und fachlichen Kompeten-
zen eines Gebietsmanagements sind der Schliissel fiir eine
erfolgreiche Arbeit. Es bedarf eines Gespiirs sowohl fiir
das unternehmerische Denken und Handeln als auch ftr
politische und administrative Rahmenbedingungen sowie
flr gebietsiibergreifende Strategien.

~Der Gebietsmanager muss Motivator sein, neue Impulse
geben und die Entwicklungen vorantreiben® (Freudenau

et al. 2014: 123). Als Koordinator ist das Gebietsmanage-
ment die erste Anlaufstelle fiir die im Gebiet anséssigen
Akteure, um bei konkreten Anliegen an zustindige Fachbe-
reiche in der Verwaltung zu vermitteln und Abstimmungs-
prozesse zwischen den Projektbeteiligten zu koordinieren.
Als Sprachrohr stellt das Gebietsmanagement die Kom-
munikation zwischen Verwaltung und gebietsansassigen

Akteuren sicher. Es trigt einerseits Belange und Anliegen
der Eigentimer und Unternehmen im Gebiet an die Ver-
waltung heran. Auf der anderen Seite kommuniziert es die
Planungen der Kommune an die Unternehmerschaft und
Eigentiimer; es sorgt somit fiir Transparenz im Prozess. Im
Sinne eines Sprachrohrs nach aufien ist das Gewerbege-
bietsmanagement zudem fiir eine offensive Medienarbeit
fiir den Standort zusténdig.

Als Berater unterstiitzt das Gebietsmanagement die Gewer-
betreibenden, beispielsweise zu betrieblichen Mafnahmen
oder Fordermoglichkeiten. Hier kann die Erarbeitung kom-
pakter Informationsmaterialien oder Leitfiden hilfreich
sein. Das Gebietsmanagement kann auch die Erarbeitung
von Konzepten, Standortprofilen und Rahmenplanen
sowie die Etablierung eines Flachen- und Leerstandsma-
nagements ibernehmen bzw. mit Gutachtern kooperieren.
In der Rolle des Netzwerkenden mobilisiert und vernetzt
das Gebietsmanagement die Unternehmen in der Regel mit
dem Ziel, selbsttragende Netzwerkstrukturen aufzubauen.

Unterschiedliche Organisationsformen des Gebietsmanagements

In den Modellvorhaben wurden unterschiedliche Wege hinsichtlich der Vorortprasenz gewahlt, um den spezifischen Voraussetzungen,
Rahmenbedingungen und Ressourcen in den Gewerbebestandsgebieten Rechnung zu tragen:
+ vor Ortin einem stationiren Biiro mit unterschiedlichen Offnungszeiten

vor Ort mit wechselnden Standorten (z. B. als temporéres Biiro bei verschiedenen Unternehmen)

+ extern, aufsuchend, vor Ort nach Bedarf, ganztagig erreichbar

Quartiersbiiro mit Standort-
und Klimaschutzmanager,

z.B.in Frankfurt am Main z.B.in Karlsruhe

5]

FRANKFURT

HERZLICH

wiLLKomw#

Wanderndes Quartiersbiiro
in Rdumen von Unternehmen,

»low budget”

Externer Ansprechpartner
ohne Biiro im Gebiet,
z.B. Oranienburg
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5 andlungsfeldef fur eine
nachhaltige Weiterentwick-
lung von Gewerbegebieten

Die Handlungsfelder umfassen
integrative und sektorale Hand-
lungsansatze

Die Handlungsfelder fiir eine nachhaltige Weiterentwick-
lung in Gewerbegebieten beziehen sich auf integrative

und sektorale Handlungsansitze, die fiir die Entwicklung
bestehender Gewerbegebiete von Bedeutung sind. Sie lagen
der Forschungsfeldkonzeption zugrunde und wurden in
den Modellvorhaben mit unterschiedlicher Schwerpunkt-
setzung erprobt.

Bereits die Vorstudie benennt zentrale Handlungsfelder
flr eine nachhaltige Weiterentwicklung alterer Gewerbe-
gebiete (Freudenau et al. 2014). Dazu gehoren das Fliachen-
angebot und die Verkehrsanbindung als klassische harte
Standortfaktoren ebenso wie ein besonderes Standortprofil
und Unternehmensnetzwerke als weiche Standortfakto-
ren. Auch die Ergebnisse der Unternehmensbefragung zu
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kommunalen Standortfaktoren des Difu (2017) legen offen,
dass ,die Verfiigbarkeit passender Wirtschaftsflachen, die
Verkehrsanbindung sowie eine ausreichende digitale In-
frastruktur® Schlisselfaktoren fiir erfolgreiche Gewerbe-
standorte sind (ebd.: 23). Mit der Diskussion um die Bedeu-
tung urbaner Produktion spielen zudem die Qualitét des
stadtebaulichen Umfelds, die architektonische Gestaltung
der Gebaude sowie die Lage des Standorts fir die Betriebe
eine wachsende Rolle (Bonny 2013: 11). Umweltthemen wie
Energieeffizienz und Klimaanpassung werden dagegen aus
Unternehmenssicht (noch) als weniger bedeutsam einge-
schitzt (Freudenau et al. 2014: 82).

Zwischen den einzelnen Handlungsfeldern bestehen
vielfiltige Wechselwirkungen: Begriinungsmafinahmen
zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums wirken auch als
Klimaanpassungsmafinahmen. Mafnahmen zur Erh6hung
der Energieeffizienz an Gebduden, wie Warmedammung,
konnen mit Mafinahmen zur Gestaltverbesserung verbun-
den werden.



Die Entwicklung von Gewerbe-
bestandsgebieten erfordert
zielgerichtete o6ffentliche
Interventionen

Angesichts begrenzter finanzieller Ressourcen in vielen
Kommunen und eingeschrinkter Zugriffsmoglichkeiten
auf Flichen und Gebiaude muss sich ein mittel- bis langfris-
tig angelegter Prozess zur Aufwertung und Weiterentwick-
lung bestehender Gewerbegebiete auf zentrale Aufgaben
und Erneuerungsschwerpunkte konzentrieren. Es gilt, Pri-
oritaten fiir die Umsetzung stadtebaulicher Mafinahmen
bzw. die Aufwertung des 6ffentlichen Raums zu setzen.

Offentliche Investitionen dienen dazu, Aufwertungspro-
zesse in Gang zu setzen, Aufbruchsstimmung zu erzeugen
sowie einen sichtbaren Beitrag zur stidtebaulichen Quali-
fizierung und damit zur Imageverbesserung und Adressbil-
dung zu leisten. Sie beziehen sich in der Regel zunéchst auf
den 6ffentlichen Raum, d. h. auf Verkehrsraume, Freiriume
oder Quartiersplitze, 6ffentliche Einrichtungen oder Nah-
versorgungsstandorte. Hierbei lassen sich Synergien fiir
die stadtebauliche Erneuerung insbesondere mit Vorhaben
aus den Bereichen Verkehr, Ver- und Entsorgung, Umwelt,
Nahversorgung und soziale Infrastruktur erzielen.

Besondere Wirkung entfalten gréfiere und innovative
kommunale Bauprojekte wie beispielsweise Gewerbehofe.
Kommunen und andere &ffentliche Bauherren sollten bei
der Realisierung von Mafinahmen ihre Vorbildfunktion
erfiillen und damit Qualitatsstandards in der Ausfithrung
vermitteln. Mit 6ffentlichen Projekten konnen so innova-
tive Losungsansitze fiir altbekannte Probleme und neue
Herausforderungen erprobt und tibertragbare Erkenntnisse
generiert werden.

Innovationen sind in allen Handlungsfeldern gefragt, ob
beim energetischen Sanieren, beim Flichensparen oder neu-
en Gewerbearchitekturen. So waren beispielsweise mehr-

geschossige Produktionsgebaude bis Mitte des 20. Jahrhun-
derts durchaus tiblich. Im Gewerbebau der 1960er- bis
1980er-Jahre fand das Stapeln von Nutzungen sozusagen
nicht (mehr) statt. Flichenknappheit und steigende Boden-
preise fithren mittlerweile vielerorts zu einem Umdenken;
das Stapeln von Nutzungen stellt im Zuge von Industrie 4.0
selbst fiir produzierende Betriebe wieder eine Option dar.

Durch die rasche Umsetzung von kommunalen Mafinah-
men und Investitionen, die klare Signale des politischen
Willens zur Weiterentwicklung des Standorts setzen und
zu einer splirbaren Verbesserung im Gebiet fiihren, steigt
die Bereitschaft fiir unternehmerisches Engagement und
die Ausdauer fiir lingerfristige Ziele. Innovative Losungen
schaffen Aufmerksamkeit und lenken den Fokus auf diese
bislang in der Stadtentwicklung weitgehend vernachlissig-
ten Gebiete.

Begegnungsorte im StraBenraum -
 StraRenpause Billbrook in Hamburg

Die straRenbegleitende Mehrzweckflache ldsst sich funktional

i mit einer Bushaltestelle, Fahrradverleihstation und Stellflichen
¢ fur Foodtrucks kombinieren. Kernelement ist eine treppenartige
Kleinarchitektur, die zum Verweilen einladt, aber auch als Sport-
i gerit genutzt werden kann.
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Stadte- und landschaftsbauliche Entwicklung

e stidtebauliche Schwerpunkte setzen

. ) \\\\ ® Gestaltqualitit sicherstellen

h Y R e Straflenrdume strukturieren, gestalterisch aufwerten

“ xn_/\,)"'&) e offentliche und private Griin- und Freirdaume aufwerten
N ® Quartiere funktional und rdumlich vernetzen

Vorschlag fir einen Erneuerungsschwerpunkt im Karlsruher
Modellvorhaben (Quelle: berchtoldkrass space&options 2018)

Flachenentwicklung

e Boden- und Immobilienpolitik durch die 6ffentliche Hand betreiben
e Flichenpotenziale erfassen

\ | o | ] e Flichen/Immobilien mobilisieren und vermarkten

e Nachverdichten

e Zwischennutzungen organisieren

Systemschnitt zur Stapelung von Nutzungen im ,Neuen Huckepack-
bahnhof“ in Hamburg (Quelle: HENN Architekten 20.11.2019)

Wirtschaftliche Entwicklung

e Standort fiir gewerbliche und industrielle Produktion sichern

¢ Ansiedlungsstrategie verfolgen

e Gewerbestandort profilieren

e Innovationen und Anpassungsprozesse fordern

e Standortvorteile durch gebietsinterne Unternehmenskooperation schaffen

Neue Wegweisung zum Gewerbegebiet Herzbergstrale in Berlin-Lichtenberg

Verkehr und Erschliefung

e offentlichen Verkehr und Umweltverbund konsequent ausbauen

e Anbindung und interne Erschlieffung der Gebiete optimieren

e Situation des ruhenden Verkehrs verbessern

e Wirtschaftsverkehr intelligent und umweltschonend organisieren
LT e betriebliche MobilitditsmafRnahmen auf den Weg bringen

Systemskizze fiir eine Neuordnung des StraRenraums im Modellvorhaben
der Stadt Frankfurt am Main (Quelle: agl/bs+ 2014: 51)

Informations- und Kommunikationstechnologie

-ajm ¢ Informationen zur Breitbandversorgung bereitstellen

: . e Angebot zur Breitbandversorgung ausbauen
,,Ratlr_\gen Dlg‘nanl“ ] .
Gemeinsam Sty for e Ausbau- und Anschlusskosten von Breitband reduzieren

Stadt — Unternehmen - Burger

Initiative ,Ratingen Digital“ im Ratinger Modellvorhaben (Quelle: Stadt Ratingen 2017)
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furs Kima und den Geldbeutel!
anfrage erzielen Sie bessere

Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

e Nahversorgung im Gewerbegebiet verbessern
e Bedarf an sozialer Infrastruktur ausloten und diese ggf. bereitstellen

After-Work-Lauftreff im Modellvorhaben Waldau-West in Kassel
(Quelle: Wirtschaftsférderung Region Kassel GmbH 24.4.2019)

Ressourceneffizienz und Klimaschutz

e Rahmen fir Maffnahmen zum Klimaschutz setzen

e Energieeffizienz auf Quartiersebene verbessern

e Energieeffizienz von Gebiduden und Betrieben erhéhen
e Projekte zum Stoffstrommanagement initiieren

Plakat zur Initiative ,Gemeinsam ,,Griinen Strom“ bestellen!
im Dortmunder Modellvorhaben (Quelle: Stadt Dortmund 2017a)

Risikovorsorge und Klimaanpassung

e Grundlagen schaffen, aufklaren und informieren
e bauleitplanerisches Instrumentarium fiir Risikovorsorge
und Klimaanpassung einsetzen
e thermische Belastung im Gewerbegebiet und in den Betrieben reduzieren
e VorsorgemafRnahmen gegentiber Hochwasser und Starkregen ergreifen
® Resilienz gegeniiber extremen Wetterereignissen stiarken

Beispielanlage zur Regenabkopplung und Versickerung im Dortmunder Modellvorhaben

Umwelt- und Immissionsschutz

e Umweltbelastungen und Nutzungskonflikte erfassen

e Mafnahmen zur Emissionsminderung in den Betrieben anregen, anstoflen
oder fordern

e Nutzungszonierung und -verlagerung initiieren

® Immissionsschutzregelungen in Bebauungspldanen verankern

e Losungen im Umgang mit Storfallrisiken, Altlasten und Kampfmitteln finden

Leitfaden zur Erlangung der Kampfmittelfreiheitsbescheinigung
im Oranienburger Modellvorhaben (Quelle: Stadt Oranienburg 2017: 3)

Naturschutz und Biodiversitat

e Potenzialanalyse und Flichenauswahl fiir Naturschutzmafnahmen
vorbereiten

e Anteil an naturnahen Griinrdumen und -strukturen erhéhen

e Versiegelung auf Wegen, Parkplidtzen und Lagerflichen minimieren

e (kologische Pflegekonzepte umsetzen

Naturnahe Betriebsflachengestaltung im Augsburger Modellvorhaben
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Handlungsfeld
,Stadte- und landschafts-
bauliche Entwicklung*

Das Handlungsfeld umfasst das weite Feld der stadtebau-
lichen Qualifizierung und funktionalen (Re-)Integration
bestehender Gewerbegebiete. Es geht darum, die Gebiete
funktional weiterzuentwickeln und asthetisch zu quali-
fizieren, die Aufenthaltsqualitit zu verbessern sowie die
Standorte besser in die Stadtstruktur einzubetten. Grundla-
ge hierfir sind zumeist stidtebauliche Konzepte, Rahmen-
und Masterplane.

Aufklarung, Information und Kommunikation im Rahmen
von Beteiligungsmoglichkeiten und das ,,Mitnehmen*® der
Akteure sind wichtige Voraussetzungen fiir den Erfolg und
die Akzeptanz von stddtebaulichen Aufwertungsmafinah-
men. Ein schrittweises Vorgehen kann hilfreich sein, d. h.
zundchst schnell und einfach umsetzbare, spater komple-
xere Mafinahmen in Angriff nehmen. So wird zeitnah der
Beginn des Erneuerungsprozesses im Gebiet sichtbar.

Gleichzeitig ist es fiir Unternehmen und Eigentiimer wich-
tig, dass die drangenden Probleme im Gebiet vorrangig
betrachtet werden, auch wenn Losungen erst mittel- oder
gar langfristig umgesetzt werden kénnen. Dies betrifft oft-
mals die verkehrliche Situation oder die weitere technische
Infrastruktur. Bewahrt hat es sich, daran Mafnahmen der
stadtebaulichen Erneuerung zu kniipfen.

42 Bestehende Gewerbegebiete nachhaltig weiterentwickeln

Handlungsansitze und
Empfehlungen zur Umsetzung

Stadtebauliche Schwerpunkte setzen

Erneuerungsschwerpunkte in einem integrierten Gebietsent-
wicklungskonzept festlegen

mit stadtebaulichen Impulsprojekten den Aufwertungsprozess
in Gang setzen

Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand bei Impulsprojekten
wahrnehmen

Schlisselgrundstiicke durch die 6ffentliche Hand erwerben

Gestaltqualitit sicherstellen

Gebdude und Fassaden sanieren und damit den optischen
Gesamteindruck des Gebiets verbessern

Gestaltqualitat durch Gestaltungsleitlinien oder -leitfaden

bzw. Gestaltungssatzung definieren

Bau- und Sanierungsberatung seitens der Kommune/Region
anbieten

Gestaltungsbeirat zur Beratung bei Schlisselprojekten einsetzen
bei der Priifung von Bauantragen (Neubebauung oder Sanie-
rung) auf Gestaltqualitat achten

Durchfiihrung von Architekturwettbewerben fiir Gewerbe-
neubauten férdern bzw. fordern

Anreize flr Eigentimer durch Forderprogramme und Auszeich-
nungen schaffen

Straenraume strukturieren und gestalterisch aufwerten

Straenraume funktional und gestalterisch aufwerten,
Aufenthaltsqualitdt verbessern

einheitliche Leitsysteme, Beleuchtungssysteme, Méblierung,
Werbeanlagen entwickeln

attraktive Eingangssituationen schaffen

Offentliche und private Griin- und Freiriume aufwerten

Quartiersplatze zur stadtebaulichen Strukturierung und
als Aufenthaltsrdume anlegen
Grinraume im Gebiet funktional und gestalterisch aufwerten

Quartiere funktional und raumlich vernetzen

funktionale und rdumliche Vernetzung der Quartiere
herstellen bzw. verbessern

Griinzlige mit FuB- und Radwegeverbindungen herstellen,
aufwerten bzw. verbessern



Stadtebaulicher Erneuerungs-
schwerpunkt im Modellvorhaben
Gewerbequartier Griinwinkel in
Karlsruhe

Im stadtebaulichen Rahmenplan fiir das
Quartier Grinwinkel wird mit der Neuen
Mitte Westbahnhof ein Erneuerungs-
schwerpunkt im Gewerbegebiet ausge-
wiesen. Hier konzentrieren sich vielfaltige
MaRnahmen zur Neustrukturierung des
Stadtraums und zur Verbesserung der
Funktionalitat.

Quelle: berchtoldkrass
space&options 2018: 33

Ein griiner Anger fiir das
Modellvorhaben Tiefenbroich/
West in Ratingen

Im Masterplan fiir das Gewerbegebiet
Tiefenbroich/West wird die Anlage eines
griinen Angers empfohlen, der einen
attraktiven, lebendigen Freiraum zwischen
dem Stadtteil West und dem Zentrum der
Stadt Ratingen schaffen soll. Der Westpark
soll eine klare stadtebauliche Fassung mit
gastronomischer, Handels- und Dienstleis-
tungsnutzung erhalten und eine wichtige
Funktion im Bahnhofsquartier einnehmen.

neuer Bahnh

2

Quelle: ulrich hartung gmbh 2018: 61




Handlungsfeld
»Flachenentwicklung®

Dieser Handlungsschwerpunkt thematisiert den Umgang
mit der Ressource ,Fliche” Gemafd § 1 Abs. 5 BauGB gilt der
Grundsatz: ,,Innenentwicklung besitzt Vorrang vor Aufien-
entwicklung® Das Ziel, den Siedlungsbestand konsequent
nachzuverdichten, bezieht sich auch auf Gewerbegebiete.
Hier gilt es, Flichenpotenziale zu erschlieffen und Aktivie-
rungshemmnisse offensiv abzubauen.

Das Flachenangebot zdhlt zu den zentralen harten Stand-
ortfaktoren und ist entscheidend fiir die wirtschaftliche
Entwicklung von Kommunen. Bei der Flaichennachfrage ist
eine zunehmende Ausdifferenzierung erkennbar. Im Wett-
bewerb um Unternehmen miissen Stidte ein moglichst
vielfaltiges Flachenportfolio aufweisen (Difu 2017: 26);
ansissigen Unternehmen miissen Erweiterungsflichen
zur Betriebsexpansion, idealerweise im Stadtteil, geboten
werden (IAT 2017: 161). Ein Flichen- und Leerstandsma-
nagement bietet sich zur systematischen Erfassung und
zum Monitoring der Flichenpotenziale an.

Eine grofie Herausforderung stellt die tatsiachliche Ver-
fligbarkeit von Flachen dar: So werden im Entwicklungs-
konzept fiir den produktionsgepriagten Bereich fiir Berlin
lediglich 53 % des ermittelten Gewerbeflichenpotenzials
als verfligbar eingestuft (Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung und Wohnen Berlin 2011: 29). Einer Vermarktung
stehen haufig Restriktionen wie Lirm, Hochwasserschutz,
Altlasten oder Kampfmittel, besondere Eigentimerabsich-
ten oder komplizierte Eigentumsverhaltnisse entgegen
(Luipold/Ring/Spath 2015: 76, 103).

Eine enge Kooperation von Liegenschafts-, Bau- und
Stadtplanungsamt sowie dem Quartiersmanagement sind
Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Flachenaktivierung.
Die Stadt Frankfurt am Main hat dazu einen Arbeitskreis
Grundstiicksentwicklung eingerichtet, der sich &mtertiber-
greifend tiber Erbbaupachtvertriage, Entwicklungsmaoglich-
keiten von Grundstiicken sowie mogliche Vorgehensweisen
austauscht.
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Handlungsansdtze und
Empfehlungen zur Umsetzung

Boden- und Immobilienpolitik durch

die 6ffentliche Hand betreiben

+ Schlusselgrundstiicke identifizieren und durch
die 6ffentliche Hand erwerben
sozialen Gewerbebau und Gewerbehofpolitik
als Option prifen

Flachenpotenziale erfassen
Flachenpotenziale in einem Gewerbefldchenkataster
oder Betriebsflacheninformationssystem erfassen
Nutz- und Verflgbarkeit dieser Flachen sondieren

Flachen bzw. Immobilien mobilisieren und vermarkten
Eigentimer brachliegender Flachen und leerstehender
Immobilien gezielt ansprechen
Flachen neu ordnen und ggf. erschlieRen
Ansiedlungshemmnisse (z. B. Altlasten oder fehlende
ErschlieBung) beseitigen
Gebdude modernisieren, sanieren oder an geanderte
Anforderungen anpassen bzw. entsprechende Potenziale
mittels Visualisierungen aufzeigen
Flachen offensiv vermarkten

Nachverdichten
Gewerbebrachen und mindergenutzte Flachen neu bebauen
Baulticken schlieRen
Altbauten durch groRere Neubauten ersetzen
Bestandsgebaude durch Anbauten erweitern
Bestandsgebaude durch Aufstocken oder Dachausbau
vergroflern
Gewerbe stapeln
kompakte und flachensparende Bauweise anstreben

Zwischennutzungen organisieren
Zwischennutzungen auf Brachflachen etablieren,
mit asthetischer und 6kologischer Aufwertung
des Gebiets verkniipfen
Zwischennutzungen von leerstehenden Gebauden
ermoglichen (z. B. fur kreatives Gewerbe)
ggf. Baurecht auf Zeit nach BauGB einrichten



Flachenneuordnung zur Flichenaktivierung im Modellvorhaben Gewerbepark Mitte in Oranienburg

Im Oranienburger ExWoSt-Projektgebiet sind einzelne Grundstiicke nur tber Flachen Dritter erreichbar und lassen sich daher nur einge-
schrankt nutzen. Ein Ziel des Modellvorhabens war es, im Dialog mit den betroffenen Unternehmen und Eigentiimern Méglichkeiten zu
diskutieren, um die betroffenen Grundstiicke neu zu ordnen und eine neue ErschlieRungsstrale herzustellen. Um die finanzielle Belas-
tung der Eigentiimer in Bezug auf ErschlieRung, Kampfmittelsuche und Altlastensanierung zu minimieren, hat die Kommune angeboten,
im Tausch gegen die fiir die Herstellung der StraRe benétigten Grundstiicke auf ErschlieRungsbeitrage zu verzichten.

von links: Grundstiickssituation 2017, im Bebauungsplan 112 sowie nach Grundstiickstausch (Quelle: Weber Architekten, 2017)

Nutzungen stapeln: ,Neuer Huckepackbahnhof“ in Hamburg

Auf dem Billebogen-Areal in Hamburg entsteht der ,Neue Huckepackbahnhof“ mit innovativen Gebaudetypologien, die verschiedene
vertikal gestapelte Nutzungen unter einem Dach vereinen. Die Gebdudestrukturen kdnnen verschiedene Formen des Urban Manufac-
turings, der Wissens- und Kulturproduktion beherbergen (Billebogen Entwicklungsgesellschaft 20.11.2019).
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Handlungsfeld
sWirtschaftliche Entwicklung®

In diesem Handlungsfeld geht es um die langfristige Siche-
rung der Industrie-, Gewerbe- und Produktionsstandorte
in den dlteren Gewerbegebieten. Dazu missen Verdrin-
gungsprozesse unterbunden, eine Abwanderung von Be-
trieben verhindert sowie eine schleichende Nutzungs- und
Funktionsidnderung gestoppt werden. ,Auch fiir Unterneh-
men hat die Planungssicherheit fiir den eigenen Standort
[..] einen bedeutenden Stellenwert“ (Difu 2017: 26). Die
Stadt Augsburg verfolgt in diesem Kontext die Strategie, die
Ansiedlung unerwiinschter Nutzungen in bedeutsamen
Gewerbegebieten zu verhindern. Dazu hat sie ein Priifsche-
ma fir Bordelle und Vergniigungsstitten entwickelt, das

in bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Verfahren
angewandt wird (Stadt Augsburg, Stadtplanungsamt,

Stand 24.4.2017).

Dartiber hinaus gilt es, die Gebiete an kiinftige Bedarfe von
Unternehmen und Beschiftigten anzupassen. Ein wichtiges
Zukunftsthema ist die Forderung von Anpassungsprozes-
sen in den Betrieben und im Quartier, die mit der Entwick-
lung neuer Produktionsmethoden (Industrie 4.0) sowie der
Digitalisierung im produzierenden Gewerbe einhergehen.
Im Vordergrund stehen die Kommunikation moglicher
Entwicklungsperspektiven und Betroffenheiten oder auch
die Raumrelevanz dieser Entwicklungen. Da mégliche Sze-
narien mit starken Unsicherheiten verbunden sind, miissen
uber Aufklarung und Dialog Anpassungskapazititen der lo-
kalen Unternehmen aufgebaut werden. Die Handlungsan-
sdtze beziehen sich auf klassische Wirtschaftsforderungs-
strategien zur Standortprofilierung und Imagebildung, aber
auch auf Strategien zur Forderung innovativer Ansétze.

Ein spezifisches Standortprofil kann im stadtregionalen
Wettbewerb der Gewerbestandorte hilfreich sein. Gelingt
es, ein besonderes Image fiir den Standort zu entwickeln,
erleichtert dies seine Vermarktung. Inwieweit zur Standort-
profilierung eine Clusterbildung im Gewerbebestandsgebiet
sinnvoll ist oder eher ein Branchenmix geférdert werden
sollte, wurde im Rahmen des ExXWoSt-Programms kon-
trovers diskutiert. Zumal ein Branchenmix, der gerade fiir
diese Gewerbegebiete oftmals typisch ist, eine hohe Durch-
mischung und moglicherweise Diversitdtsvorteile bringt.
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Handlungsansdtze und
Empfehlungen zur Umsetzung

Standort fiir gewerbliche/industrielle Produktion sichern

unerwiinschte Nutzungen (Nutzungskonkurrenzen)
steuern und planungsrechtlich ausschlieRen

Heranriicken von sensiblen Nutzungen an bestehende
Gewerbegebiete verhindern

bestehende Nutzungskonflikte durch gegenseitige
Riicksichtnahme mindern

(potenzielle) Nutzungskonflikte durch Nutzungszonierung
vermeiden

Bebauungsplane hinsichtlich zuldssiger Nutzungen
aktualisieren bzw. neu aufstellen

Ansiedlungsstrategie verfolgen

Clusterbildung am Standort fordern
Branchenmix unterstiitzen

Standort profilieren

Standortprofil und Image fiir den Standort herausarbeiten
und vermarkten

Gebietsnamen, Gebietslogo, eigene Marke (Claim) und
Corporate Design entwickeln

Gebietswebsite installieren und betreiben
Gewerbeleitsystem und eine einheitliche Beschilderung
entwickeln und installieren

Innovationen und Anpassungsprozesse fordern

Informationsaustausch zu Innovationsthemen betreiben
Innovationsprozesse in bestehenden Betrieben und
Qualifizierung von Beschaftigten férdern

Ansiedlung technologieaffiner Betriebe unterstitzen
innovative Projekte wie Coworking-Spaces oder FabLabs
initiieren

Standortvorteile durch gebietsinterne
Unternehmenskooperation schaffen

Shared Services anbieten bzw. unterstiitzen,
z. B. fiir gemeinsamen Einkauf, Sicherheitsdienste
gemeinsame Azubi- bzw. Jobbdrse einrichten



Mit Bildern und Szenarien unterschiedliche Entwicklungspfade aufzeigen:
Vier Szenarien fiir den Gewerbeschwerpunkt Lechhausen in Augsburg

Visualisierungen, Modelle, gute Beispiele oder Sceneboards sind wertvolle Hilfsmittel, um gegeniiber den mit
gestalterischen Aspekten oft wenig vertrauten gewerblichen Akteuren zu veranschaulichen, wie eine Verbesse-
rung konkret aussehen kann. Sie sind auch hilfreich, wenn sich Ideen zur stadtebaulichen Erneuerung auf private
Grundstiicke beziehen und diese den Grundstiickseigentiimern oder -nutzenden vermittelt werden sollen. Mit
Szenarien lassen sich mogliche Entwicklungspfade visualisieren. Sie erleichtern den gesellschaftlichen oder politi-
schen Diskurs iber die gewiinschte Entwicklungsrichtung und letztlich einen Konsens zu Leitlinien oder Leitbild.

Das integrierte Entwicklungskonzept im Modellvorhaben Gewerbequartier Lechhausen in Augsburg arbeitet
mit Szenarien, um mogliche Entwicklungspfade aufzuzeigen und sich auf ein Grundmodell zu verstindigen.
Die Szenarien skizzieren alternative stadtebauliche, freirdumliche und nutzungsstrukturelle Zukunftsbilder und
beleuchten diese hinsichtlich des Aufwands sowie méglicher Aus- und Wechselwirkungen mit der Umgebung

(Herwarth + Holz 2017).

Szenario 1: Lechhausen Nord - ein klassisches Gewerbegebiet
Szenario 1 geht von einer nicht weiter beeinflussten Entwicklung im
Gebiet aus. VerbesserungsmaRnahmen beschranken sich auf notwen-
dige SanierungsmaRnahmen an den Verkehrswegen und geringflgige
Verbesserungen bei OPNV- und Radwegeverbindungen.

Gewerbequartier

Augsburg Umweltpark

[u]
- Geplante Erweiterung
[E]

Stadtteil Lechhausen

Szenario 3: Lechhausen Nord - ein Teil

des Umweltschwerpunkts Augsburg Nord-Ost

Szenario 3 geht von der Ausweitung des Umweltprofils des benach-
barten Umweltparks auf das Projektgebiet und der Entwicklung eines
zusammenhangenden Umweltschwerpunkts Augsburg Nord-Ost aus.

Gewerbequartier
Augsburg Umweltpark

Geplante Erweiterung

Stadtteil Lechhausen

Szenario 2: Lechhausen Nord - ein Gewerbepark

Szenario 2 liegt die Annahme zugrunde, dass die Weiterentwicklung des
Quartiers durch eine aktive Zusammenarbeit zwischen den Akteuren
und der Stadtverwaltung vorangetrieben wird. Durch Qualifizierungs-
und AufwertungsmaRnahmen entwickelt sich das Gewerbegebiet zu
einem Gewerbepark mit vielfaltiger Branchenstruktur und erkennbaren
okologisch und energetisch gepragten Standort- und Gestaltungsqua-

litaten. -

Gewerbequartier
Augsburg Umweltpark

[ ]
- Geplante Erweiterung
L

Stadtteil Lechhausen

Szenario 4: Lechhausen Nord - ein gemischt urbanes Stadtquartier
Szenario 4 skizziert die Ausweitung von Wohn- und Freizeitnutzun-
gen sowie von Handel, Dienstleistung und Versorgungsinfrastruktur
im Quartier und damit die sukzessive Entwicklung eines gemischten
urbanen Stadtquartiers.

=

Gewerbequartier
Augsburg Umweltpark
Geplante Erweiterung

Stadtteil Lechhausen

Quelle: Herwarth + Holz 2017: 55, 57, 59, 61




Handlungsfeld
,Verkehr und ErschlieRung*

Eine optimale Anbindung und stdrungsfreie Erschlieffung
sind fiir die Unternehmen wesentliche Faktoren fir Stand-
orttreue und -zufriedenheit. Insbesondere in integrierten
Lagen klagen Unternehmen und Beschiftigte hiufig iiber
erhebliche Verkehrs- und Erreichbarkeitsprobleme. Neben
der Verbesserung der internen Erschliefung und der
Anbindung an das iberortliche Verkehrssystem besteht in
Gewerbebestandsgebieten vor allem Handlungsbedarf in
der Organisation des ruhenden Verkehrs (Difu 2017: 13).

Eine weitere Herausforderung stellt die ,Bewiltigung der
letzten Meile“ dar, die stadtvertriglich, d. h. mit moglichst
geringen Beeintrachtigungen fiir die Umwelt- und Lebens-
qualitdt, gestaltet werden sollte. Hier bieten City-Logistik-
Konzepte wichtige Ansatzpunkte (Difu 2017: 27).

Der Fokus der Unternehmen liegt in erster Linie auf dem
motorisierten Verkehr. Eine nachhaltige Gebietsentwick-
lung sollte allerdings angesichts wachsender Anforderun-
gen im Umwelt- und Klimaschutz auf integrierte Mobili-
tiatskonzepte setzen. Nur mit einer Starkung nachhaltiger
Formen der Mobilitit konnen die verkehrliche Anbindung
und interne Erschlieffung der Standorte verbessert und
gleichzeitig die Verkehrsbelastung in den Gebieten redu-
ziert werden.

Informations- und Beratungsangebote der Kommune zu
Forderprojekten und Finanzierungshilfen des Bundes oder
der Lander helfen, die Unternehmen fiir eine nachhaltige
Abwicklung ihrer betrieblichen Verkehre zu sensibilisieren
und Anreize zur Umsetzung von Mafinahmen zu setzen.
Mithilfe von Bedarfsanalysen konnen die Anforderungen
der betroffenen Akteure im Gebiet ausgelotet werden.

Die Finanzierung von Aufwertungs- oder Sanierungsmaf3-
nahmen am Strafiennetz ldsst sich durch eine Erschlie-
fungsbeitragssatzung regeln. Zur langfristigen Sicherung
des Wirtschaftsstandorts sind zusétzlich erhebliche Investi-
tionen vonseiten der 6ffentlichen Hand erforderlich.
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Integrierte Mobilitdtskonzepte entfalten in verschiedenen
Handlungsfeldern Wirkung: Eine Verkehrsreduktion leistet
durch den verminderten Ausstof? an Schadstoffen Beitrage
zum Umwelt- und Klimaschutz. Mit dem Radfahren oder
Zufufdgehen lasst sich das Thema Gesundheit fiir Beschaf-
tigte verbinden. Eine Neuordnung des ruhenden Verkehrs
schafft Potenziale fiir eine stidtebauliche Aufwertung und
Flichenentwicklung. Diese Synergien gilt es, zu nutzen.

Handlungsansdtze und
Empfehlungen zur Umsetzung

Offentlichen Verkehr und Umweltverbund ausbauen
integriertes Mobilitatskonzept erstellen
attraktives OPNV-Angebot bereitstellen
Situation des FuR- und Radverkehrs verbessern,
Radinfrastruktur ausbauen
Mobilitatsstationen einrichten
Stellplatze und Ladeinfrastruktur fiir Elektrofahrzeuge
einrichten

Anbindung und interne ErschlieBung optimieren
(ibergeordnete) Anbindung des Gebiets verbessern
Ausschilderung verbessern und Leitsysteme installieren
Verkehrsfiihrung und gebietsinterne ErschlieRung optimieren
StraRennetz ertlichtigen, StralRen sanieren,
ggf. neue Strallen bauen

Situation des ruhenden Verkehrs verbessern
ruhenden Pkw- und Lkw-Verkehr sicher, nachhaltig und
flacheneffizient organisieren
StraRenverkehrsordnung bzw. Ordnungsrecht
konsequent anwenden

Wirtschaftsverkehr intelligent und

umweltschonend organisieren
bestehende bi- und trimodale ErschlieRungssysteme
sichern und nutzen
gebietsbezogene Mobilitdts- und Logistikkonzepte ausarbeiten
Abstellen von Lkw reglementieren, ggf. ausschlieRlich auf den
Betriebsgelanden zulassen
(zentralen) Abstellplatz fiir Lkw mit Infrastruktureinrichtungen
ausstatten

Betriebliche Mobilitaitsmanahmen auf den Weg bringen
Unternehmen zur Einfiihrung eines nachhaltigen
Mobilitdtsmanagements beraten



Die interne ErschlieBung verbessern: Gewerbeleitsystem fiir das Gewerbe-

gebiet Dorstfeld West in Dortmund

Die bestehenden Beschilderungsanlagen wurden in den vergangenen Jahren nur noch von drei Unterneh-
men genutzt. Gemeinsam mit den Unternehmen im Gewerbegebiet wurde ein Gestaltungskonzept fiir ein
neues Leitsystem entwickelt, das mehr Standorte und groRere Flachen fiir Firmenlogos bereithalt. Durch
die partizipative Vorgehensweise beteiligen sich mittlerweile 16 Unternehmen an der Umsetzung.

Den ruhenden Verkehr gut
organisieren: Klimawirksame
Aufwertung der Liebigstrae
im Industriegebiet Billbrook/
Rothenburgsort in Hamburg

Die Erneuerung eines rund 1,4 km langen
Teilstlicks der vielbefahrenen Liebigstrale in
Billbrook/Rothenburgsort schafft einen si-
cheren Raum fiir den FuR- und Radverkehr:
Es werden zwei neue Radfahrstreifen, brei-
tere Gehwege sowie geordnete Pkw- und
Lkw-Parkplatze realisiert. Zudem entstehen
sieben neue StadtRad-Stationen und zwei
StraRenpausen. Begleitende Griinstreifen
mit 135 neu gepflanzten Badumen leisten
einen Beitrag zur klimawirksamen Aufwer-
tung des StraRenraums. Die Sanierung wird
im Rahmen des Programms ,,Klimaschutz im
Radverkehr* der Nationalen Klimaschutzini-
tiative des BMU mit 1,5 Mio. EUR geférdert.

Heyden-Rynsch-StraBe

15104j966]

Quelle: Infographik GmbH & Co. KG 2019
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Handlungsfeld ,Informations-
und Kommunikationstechnologie“

Die IT-Megatrends - Big Data Analytics, Mobile Compu-
ting, Cloud-Services, Internet der Dinge und IT-Sicherheit -
werden die wirtschaftlichen Tatigkeiten in Zukunft stark
verandern und treiben die Digitalisierung voran (Natio-
naler IT-Gipfel 2015). Daher besitzt die Verfiigbarkeit von
Breitbandinfrastrukturen und leistungsfahigen Mobilfunk-
netzen einen herausragenden Stellenwert fiir die Unter-
nehmensentwicklung am Standort (Difu 2017: 13).

Die Erfahrungen in den ExWoSt-Modellvorhaben zeigen,
dass zunichst die aktuelle Versorgungssituation geklart
werden muss. So ergab eine Uberpriifung der Breitband-
versorgung in den jeweiligen Gewerbegebieten in den Ex-
WoSt-Modellvorhaben Augsburg, Karlsruhe und Hamburg,
dass eine qualitativ hochwertige Anbindung zwar vorhan-
den, bei den Unternehmen im Gebiet jedoch nicht bekannt
ist oder von ihnen aus Kostengriinden nicht genutzt wird.

Ublicherweise {ibernehmen bei einer 6konomisch viel-
versprechenden Nachfrage private Anbieter den Ausbau
der IT-Infrastruktur. Das fithrt, in Verbindung mit der im
Vergleich zu Dienstleistungs- und Biirostandorten noch
eher geringen Nachfrage in klassischen Gewerbe-und
Industriegebieten, haufig zu einer Unterversorgung der
Gewerbebestandsgebiete (s. a. Difu 2017: 14).

Die Moglichkeiten und Vorteile eines schnellen Datenan-
schlusses sind vielen Unternehmen nicht bekannt. Infor-
mation und Aufklarung tiber diese Potenziale sowie iber
Finanzierungs- und Férdermoglichkeiten kann Nachfrage
generieren, den Netzausbau damit rentabel machen und
die Kosten fiir den einzelnen Nutzenden senken.

In den Modellvorhaben Dortmund und Karlsruhe wurde
der Versuch gestartet, den Netzausbau tiber Kooperationen
mehrerer benachbarter Unternehmen voranzutreiben und
so Ausbau- und Anschlusskosten einzusparen. In beiden
Fallen war die Nachfrage seitens der Unternehmen jedoch
zu gering fiir eine wirtschaftlich tragfahige Losung.
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Handlungsansatze und
Empfehlungen zur Umsetzung

Informationen zur Breitbandversorgung bereitstellen
+ zum Breitbandausbau am Standort informieren und aufkléren
Uber Forderprogramme informieren

Angebot zur Breitbandversorgung ausbauen
Breitbandausbau und Verlegung von Glasfaserkabeln
vorantreiben
kostenloses WLAN in 6ffentlichen Bereichen bereitstellen

Ausbau- und Anschlusskosten reduzieren
Anschlussdichte erhéhen
Unternehmenskooperationen initiieren, z. B. iber Gebietsma-
nagement oder Unternehmensnetzwerk (z. B.: gemeinsame
Angebotsanfragen, gemeinsam genutzte Anschlussleitungen)

Initiative Breitband im Gewerbegebiet
Dorstfeld West in Dortmund

Mit einer Bedarfsabfrage und einer Informationsveranstaltung
wurden Kooperationen zur Verbesserung der Breitbandversorgung
im Gebiet eruiert. Dies veranlasste Netzbetreiber dazu, eigene Initi-
ativen zum Anschluss des Standorts zu entwickeln. Das Gebiets-
management erstellte einen Informationsflyer zu den Méglich-
keiten des Breitbandanschlusses und baute einen E-Mail-Verteiler
auf, iiber den Unternehmen bei den Netzbetreibern gemeinsam
glinstige Bedingungen aushandeln kénnen.

dorstfeld
ation west

Initiative Breitband

Gemeinsam schnelles Internet organisieren.
Ziel ist es, die Umsetzung im Gewerbegebiet gemeinsam
zu planen und zu koordinieren.

Quelle: Stadt Dortmund 2017b



Handlungsfeld ,Soziale Infra-
struktur und Nahversorgung*

Versorgungsangebote und Angebote der sozialen Infra-
struktur wirken sich positiv auf die Situation der Beschif-
tigten im Gewerbegebiet aus und erhohen die Attraktivitat
des Standorts. So gelten ein gutes gastronomisches Angebot
oder Einrichtungen zur Unterstiitzung der Vereinbarkeit
von Beruf und Familie auf Ebene des Mikrostandorts

als starke Pull-Faktoren fiir Fachkrafte und Beschiftigte
(Difu 2017: 25 £.).

Ziel einer nachhaltigen Gewerbegebietsentwicklung ist
daher, fiir Beschiftigte, Besuchende und Unternehmen ein
attraktives Angebot an unterschiedlichen Versorgungsin-
frastrukturen bereitzustellen. Dieses muss sich in die tiber-
geordneten stiadtischen Konzepte, z. B. zum Einzelhandel
oder zur Daseins- und Versorgungsinfrastruktur, einbetten.

Im Hinblick auf eine planungsrechtliche Zuléssigkeit von
Einrichtungen der Nahversorgung oder der sozialen Infra-
struktur sind die Unterschiede in Bezug auf die rechtlichen
Rahmenbedingungen bei der Ausweisung von Gewerbe-
gebieten nach § 8 BauNVO und Industriegebieten nach

§ 9 BauNVO zu berticksichtigen.

- Neue Versorgungsinfrastrukturen im
- Gewerbeschwerpunkt Lechhausen in Augsburg

Im Gewerbeschwerpunkt Lechhausen soll im Scharnier zum
angrenzenden Wohnviertel ein Quartier fir unternehmens- und
haushaltsnahe Dienstleistungen (blaue Fliche im Plan) entwickelt
i werden. Zudem wird in einem leerstehenden Bestandsgebaude

i eine Kita eingerichtet, die den Bedarf im angrenzenden Wohn-

i quartier mit abdeckt.

Handlungsansatze
und Empfehlungen zur Umsetzung

Nahversorgung verbessern

+ Standorte fir Einzelhandel und Gastronomie schaffen (unter
Beriicksichtigung tibergeordneter Versorgungskonzepte)
Standorte fiir mobile Angebote (z. B. Foodtrucks, Bickerwa-
gen) schaffen bzw. anbieten

- Uber Angebote in den Gebieten oder benachbarten Quartieren
informieren

Bedarf an sozialer Infrastruktur ausloten und

diese ggf. bereitstellen

+ Versorgung mit sozialer Infrastruktur (Kinderbetreuung, Sport,
Gesundheitsdienstleistungen) verbessern
angrenzende (Wohn-)Quartiere in die Betrachtung mit einbe-
ziehen
Potenziale leerstehender oder mindergenutzter Gebaude fiir
die Unterbringung von Versorgungsinfrastruktur ausloten

- After-Work-Lauftreff im
- Gewerbegebiet Waldau-West in Kassel

{Im Gewerbegebiet Waldau-West organisiert das Unternehmens-
netzwerk einen wochentlichen After-Work-Lauftreff. Neben
gesundheitlichen Aspekten fordert die gemeinsame sportliche

i Aktivitat den unternehmensiibergreifenden Austausch (Wirt-

i schaftsforderung Region Kassel GmbH 10.4.2019).
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Handlungsfeld ,,Ressourcen-
effizienz und Klimaschutz“

In dlteren Gewerbebestandsgebieten gibt es oftmals
erheblichen Handlungsbedarf in Bezug auf die Gebdude-
energetik, die Nutzung erneuerbarer Energien oder die
Optimierung von Stoffkreislaufen. Insgesamt ist vor allem
aufgrund des Gebiudealters und des Modernisierungs-
staus von einem bedeutenden Potenzial zur Erhéhung der
Energie- und Ressourceneffizienz dlterer Gewerbegebiete
auszugehen (ILS 2012: 62 f.).

Ein Ansatzpunkt liegt bei der Optimierung der Energieef-
fizienz von Gebduden. Das Mafinahmenspektrum reicht
von kleinen Einzelmafinahmen wie der Umstellung auf
LED-Beleuchtung iiber die Dachinstallation von Solarzel-
len bis hin zu einer umfassenden energetischen Gebaude-
sanierung. Auf betrieblicher Ebene geht es darum, Einspar-
potenziale als Anreiz dafiir zu nutzen, Mafinahmen zum
Klimaschutz oder zur Steigerung der Ressourceneffizienz
umzusetzen. Mafinahmen wie die Umstellung auf eine
energieeffiziente Straflenbeleuchtung oder die Bereitstel-
lung regenerativer Energiequellen im Gebiet beziehen sich
auf die Quartiersebene. Sie setzen die Kooperationsbereit-
schaft von Unternehmen und nicht zuletzt Investitionen
der offentlichen Hand voraus.

In einigen ExWoSt-Modellvorhaben, z. B. in Dortmund und
Kassel, haben Klimaschutzteilkonzepte den entscheiden-
den Impuls gesetzt, das Thema ,integrierte Gewerbege-
bietsentwicklung® anzugehen. Viele der dort entwickelten
Maf)nahmen leisten einen Beitrag zur Aufwertung und
Erneuerung der Gebiete.

Auch das Konzept der sogenannten Zero Emission Parks
(BMI 16.4.2019) zielt darauf ab, Giber eine Senkung des
Energiebedarfs CO,-Emissionen einzusparen sowie den
Material- und Energieverbrauch zu verringern. In der
Praxis gestaltet sich die Umsetzung eines komplexen Stoff-
strommanagements als grofie Herausforderung: Stoff- und
Energiestrome werden weitestgehend einzelbetrieblich
gelOst, Ansitze fiir ein betriebsiibergreifendes Stoff- und
Energiestrommanagement fehlen und die Unternehmen
sind oftmals nicht zur Mitwirkung bereit bzw. sehen sich
dazu nicht in der Lage (IfaS 2010: 7).
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Handlungsansatze
und Empfehlungen zur Umsetzung

Rahmen fiir MaBnahmen zum Klimaschutz setzen

+  Klimaschutz(teil)konzepte erarbeiten
Klimaschutzmanagement einrichten
Informations- und Beratungsangebote schaffen

Energieeffizienz auf Quartiersebene verbessern
Abwdrme aus Produktionsprozessen und -anlagen im Quartier
als Energiequelle nutzen
Fernwarmenetze auf- bzw. ausbauen, Anschlussdichte erhéhen
Blockheizkraftwerke installieren
Energiesteuerung einzelner Gebaude auf Quartiersebene
vernetzen, Energieverbrauch und -erzeugung im Quartier
optimieren
Energiesparen im 6ffentlichen Raum mit Vorbildfunktion: Stra-
Renbeleuchtung auf energieeffiziente Leuchtmittel umstellen

Energieeffizienz von Gebdauden und Betrieben erhhen

+ mit kurzfristig umsetzbaren EnergiesparmaRnahmen beginnen
energetische Sanierung von Gebauden und Betrieben
vorantreiben

- Energieeffizienz von Heizungs- und Liiftungsanlagen fordern
betriebsinterne Koordination fiir Klimaschutz und
Ressourceneffizienz einrichten

Projekte zum Stoffstrommanagement initiieren
Potenziale fiir ein Stoffstrommanagement erfassen
Pilotprojekte zum Stoffstrommanagement
auf den Weg bringen

Klimaschutzmanager im Gewerbegebiet Fechen-
- heim-Nord und Seckbach in Frankfurt am Main

: Die Stadt Frankfurt am Main hat fir finf Jahre einen Klimaschutz-
manager eingestellt, der die Erstellung des Klimaschutzteilkon-

i zepts fiir das Projektgebiet koordiniert und Energieberatungen :
i organisiert. Er ist in einem gemeinsamen Biiro mit dem Gebietsma-
i nagement im Projektgebiet préisent, was einen direkten Zugang zu :
den Unternehmen und ein gemeinsames Vorgehen gewahrleistet.

Kostenlose und individuelle Energieberatung

fiir das nachhaltige Gewerbegebiet!

\t €€.€, d I

Energiekosten
senken

Forderprogramme Emissionen
nutzen reduzieren

Nachhaltig
wirtschaften

Quelle: Wirtschaftsforderung Frankfurt GmbH 2018: 54



Handlungsfeld ,,Risikovorsorge
und Klimaanpassung*

Klimaanpassung und Risikovorsorge férdern die Resilienz
von Raumnutzungen und -funktionen. Klimaanpassung
begegnet den sich abzeichnenden Folgen des Klimawan-
dels; Risikovorsorge bezieht sich zunachst auf aktuelle
Technik- oder Naturgefahren wie Hochwasser oder Stor-
fallrisiken. Ziel ist es, Gefahren und Risiken zu erkennen,
Réume mit Multigefahrensituationen zu identifizieren und
auf dieser Basis Vorsorgemafinahmen zu ergreifen (Stid-
teRegion Aachen 2012). Dazu sind nachhaltige, langfristig
angelegte Strategien und Mafinahmen erforderlich, die in
integrierte Stadtentwicklungskonzepte eingebettet sein
sollten. Dabei miissten Klimaschutz und Klimaanpassung
verzahnt sein, um wechselseitige Potenziale zu nutzen.

Wihrend der Klimaschutz und zunehmend die Klimaan-
passung in den meisten Modellvorhaben bereits auf der
Agenda stehen, hat eine integrierte Risikovorsorge noch
kaum Eingang in die Planungspraxis gefunden. Insgesamt,
so zeigen die Erfahrungen aus den Modellvorhaben, sollten
bei Manahmen zur Klimaanpassung und Risikovorsorge
auch Aspekte wie Asthetik und Gestaltqualitit Berticksich-
tigung finden. Dies kann tiber eine entsprechende Prozess-
kultur, die unterschiedliche Fachressorts sowie Betroffene
einbindet, unterstiitzt werden. Hilfreich ist zudem der
Leitfaden ,,Gewerbeflichen im Klimawandel® den die Stid-
teRegion Aachen (2012) herausgegeben hat: Dieser richtet
sich an Gewerbebetriebe und gibt Empfehlungen fir den
Umgang mit Klimaverdnderungen und Wetterextremen.

Versickerung von Niederschlagswasser im
Gewerbegebiet Dorstfeld West in Dortmund
Das Entwicklungskonzept fiir das Gewerbegebiet vertieft u.a.
das Klimarisiko ,Extremniederschlag“: Um die Versickerung von

Niederschlagswasser zu erhéhen, sollen StraRen mit griinen
Versickerungsmulden ausgestattet werden.

Quelle: Zero Emission GmbH 2018: 84

Handlungsansatze und
Empfehlungen zur Umsetzung

Grundlagen schaffen; aufkldren und informieren
potenzielle Gefahren und Risiken ermitteln und bewerten
Konzepte zur Klimaanpassung und zur Risikovorsorge erstel-
len, Prioritdten setzen
Unternehmen und Eigentiimer tGber Risiken aufklaren und
beziiglich MaRnahmen und Férderméglichkeiten beraten

Bauleitplanerisches Instrumentarium fiir Risikovorsorge

und Klimaanpassung einsetzen
Luftleitbahnen und Kaltluftentstehungsflachen freihalten
Retentions- und Uberflutungsbereiche freihalten
Verdichtung und Versiegelung begrenzen
Klimakomfort kleinraumig verbessern
Niederschlagsabfluss auf Baugrundstiicken regeln
Hochwasser- und Naturgefahrenvorsorge bei BaumaRnahmen
einfordern

Thermische Belastung reduzieren
thermische Belastung quartiers- und gebdudebezogen
reduzieren, z. B. durch Begriinung, Beschattung, Einsatz heller
Materialien, technische MaRnahmen oder (Raum-)Kiihlung

VorsorgemaRnahmen gegeniiber hochwasser- oder
starkregenbedingten Uberflutungen ergreifen
aufklaren und Vorsorge im Betrieb treffen
dezentrales Regenwassermanagement betreiben
Hochwassergefahren verringern: FlieRgewasser naturnah
gestalten, Retentionsraume schaffen
in Uberschwemmungs- und iiberschwemmungsgefihrdeten
Gebieten Nutzungen anpassen, Bebauung vermeiden bzw.
riickbauen, angepasste Nutzung bzw. Bauweise einfordern

Resilienz gegeniiber extremen Wetterereignissen starken
Gebiude/Freiflichen an Gefahren durch Windlast, Hagelschlag,
Schneelast, Massenbewegungen, Blitzschlag und Dirre anpassen

Versickerungsmulde Fahrbahn Parkstreifen Gehweg
(Bergrenzung
durch Pflanz-
kiibel)
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Handlungsfeld
,Umwelt- und Immissionsschutz’

(1

Betriebsabldufe und Produktionsverfahren in Gewerbe-
und Industriegebieten gehen oft mit Storungen, wie Larm,
Staub, Geruchs- oder anderen Belastungen, einher. Liegen
die Standorte in direkter Nachbarschaft zu Wohngebieten
oder anderen sensiblen Nutzungen, fithrt dies haufig zu
Konflikten. Zudem behindern Storfallbetriebe, Altlasten
und Kampfmittel u. a. eine bauliche Verdichtung der Ge-
werbebestandsgebiete.

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz enthélt bereits
wichtige Regelungen zum Schutz vor schiadlichen Um-
welteinwirkungen wie Luftverunreinigungen, Geriu-
schen oder Erschiitterungen. Es soll vor allem erhebliche

- Leitfaden zur Erlangung der Kampfmittel-
- freiheitsbescheinigung in Oranienburg

Die hohe Belastung mit Kampfmitteln und Altlasten stellt eine
grolRe Hirde fir die Entwicklung im Gewerbepark Mitte in
Oranienburg dar. Fiir jede Nutzungsanderung oder Baumalnah-

me ist eine Kampfmittelfreiheitsbescheinigung erforderlich. Die  :
i Kosten fiir die Untersuchungen miissen die Eigentiimer tragen; sie :
iberschreiten teilweise die Grundstiickswerte. Im ExWoSt-Projekt
: stellte deshalb das Gebietsmanagement relevante Informationen  :
zur Kampfmittelproblematik in einem Kampfmittel-Leitfaden

fur Eigentimer, ansédssige Unternehmen, Kaufinteressenten und
Investoren zusammen. Parallel wurden vorliegende Kampfmittel-

¢ freiheitsbescheinigungen und genehmigte Nutzungen im Gewer-

i begebiet in flurstiicksbezogenen Steckbriefen zusammengefiihrt.

{ Diese kénnen bei zukiinftigen Beratungen der Eigentiimer und
Nutzenden eingesetzt werden.
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Belastigungen verhindern (Schutzpflicht) bzw. Vorsorge
gegen erhebliche Belastigungen (Vorsorgepflicht) treffen.
Dazu sollen Lirmminderungsplidne, Emissionskataster oder
Luftreinhalteplane beitragen. Die ,Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm*“ definiert dariiber hinaus Immissi-
onsrichtwerte und quantitative Beurteilungsmafistibe zur
Uberpriifung der Einhaltung der Schutzpflicht (Einhaltung
der Immissionsrichtwerte) (UBA 7.3.2019).

Betriebe konnen selbstverantwortlich Mafnahmen zur
Reduktion von Emissionen ergreifen. Zudem bieten Nut-
zungszonierungen oder Betriebsverlagerungen Ansatz-
punkte fiir ein zumindest stérungsarmeres Nebeneinander.

Handlungsansdtze
und Empfehlungen zur Umsetzung

Umweltbelastungen und Nutzungskonflikte erfassen
+ (potenzielle) Nutzungskonflikte erfassen; dabei auch regionale
Zusammenhange beachten (z. B. bei Logistikstandorten)

MaRnahmen zur Emissionsminderung im Betrieb umsetzen
+ (Produktions-)Prozesse im Hinblick auf Emissionen optimieren
- stark emittierende Betriebsteile auf dem Betriebsgeldnde
so verlagern bzw. anordnen, dass angrenzende sensible
Nutzungen nicht (mehr) gestért werden

Nutzungszonierung und -verlagerung initiieren

+ Heranriicken sensibler Nutzungen an bestehende Gewerbege-
biete verhindern

- Uber abgestufte Nutzungszonierung im Gebiet das Konfliktpo-
tenzial reduzieren

- storende oder empfindliche Nutzungen verlagern

Immissionsschutzregelungen in Bebauungsplanen verankern

- die Méglichkeiten, tiber planungsrechtliche Regelungen
Emission zu begrenzen und Immissionsschutz einzufordern,
ausschépfen (z. B. Abstandsregelung, Larmkontingentierung,
Nutzungszonierung, Ausrichtung von Gebduden)

Losungen im Umgang mit Storfallrisiken, Altlasten und

Kampfmitteln finden

- Storfallrisiken erkennen: Seveso-III-Betriebe identifizieren
und Abstandsregelungen spezifizieren sowie Storfallrisiken
erfassen, kommunizieren und Vorsorge treffen

» Altlasten und Kampfmittelbestdande erfassen und Sanierungs-
strategien erarbeiten und umsetzen



Handlungsfeld
,Naturschutz und Biodiversitat

(13

Begriinungsmafinahmen im privaten wie 6ffentlichen
Raum konnen einen Beitrag zur Férderung von Natur-
schutz und Biodiversitit in Gewerbebestandsgebieten
leisten. Griinrdume bieten Aufenthaltsqualitit und kénnen
als soziale Treffpunkte und Pausenraume genutzt wer-
den. Eine naturnahe Gestaltung hat zudem 6konomische
Vorteile: Im Gegensatz zu intensiv gepflegten Rasenflichen
bediirfen 6kologisch gestaltete Flichen weniger Pflege und
sind damit kostengtinstiger (BfN 2015: 23).

Die Vielfalt der in den vergangenen Jahren entstandenen
Leitfiden belegt, dass der Naturschutz auch in Gewerbege-
bieten Einzug gehalten hat:

e Mehr Natur im Gewerbegebiet. Leitfaden fiir Kommu-
nen zur Beratung von Unternehmen (WILA Bonn 2018)

e Nachhaltige Gewerbegebiete. Empfehlungen fiir Kom-
munen (WILA Bonn 2017)

e Naturnahe Firmengeldnde. Erfahrungen aus der Pla-
nungspraxis (Heinz Sielmann Stiftung 2016b)

e Wege zum naturnahen Firmengeldnde. 21 Ideen fiir
mehr Artenvielfalt auf Unternehmensflichen: von ein-
fach bis aufwendig (BfN 2015)

e WirtschaftsGriin - Naturnahe Gestaltung von Firmen-
gelanden (IHK Dortmund 2016)

e Moderne Unternehmen im Einklang mit der Natur. Leit-
faden fir ein naturnahes Betriebsgelande (LUBW 2013)

- »Natur auf Zeit“ im Gewerbegebiet
- Lechhausen in Augsburg

! Die Stadt Augsburg greift im Rahmen des Projekts ,,Stadtgriin wert-
schatzen“ (Verbundprojekt des BMBF) die Idee der ,Natur auf Zeit“
i auf. Ungenutzte Flachen werden zeitlich begrenzt fiir natirliche

i Begriinungskonzepte wie Bienenweiden genutzt. Im Projektgebiet

i Lechhausen soll dazu ein Pilotprojekt auf einer brachliegenden

i Fliche umgesetzt werden. Die wirtschaftlichen Entwicklungsmég-

i lichkeiten des Grundstiickeigentiimers sollten jedoch méglichst

i wenig beeintrichtigt werden. Ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag der
i Stadt Augsburg regelt daher mithilfe einer Ausnahmegenehmigung,
i dass die Gewerbetreibenden selbst im Falle einer Ansiedlung von
geschitzten Arten ihr Geldnde fiir eine Bebauung nutzen kénnen.

! Diese vertragliche Reglungsméglichkeit soll (weitere) Kooperatio-
nen zwischen Gewerbetreibenden und dem Amt fiir Griinordnung,
Naturschutz und Friedhofswesen anregen.

Handlungsansitze
und Empfehlungen zur Umsetzung

Potenzialanalyse und Flichenauswahl fiir

NaturschutzmaBnahmen vorbereiten

» Potenzialanalyse und Flachenauswahl im Rahmen der
Gebietsentwicklung vorbereiten

- Potenziale fiir die naturnahe Gestaltung am
Unternehmensstandort ausloten

Anteil an naturnahen Griinraumen erhohen

- Anteil begriinter Flachen auf Betriebsgrundstiicken erhéhen

+ Griindacher und Fassadenbegriinung fordern und fordern

- begriinte Verkehrsleitelemente im 6ffentlichen Raum anlegen

+ brachliegende Flichen (temporar) naturnah gestalten

+ Artenvielfalt und gefahrdete Arten unterstiitzen (z. B. durch
Nisthilfen, Trockenmauern, Totholz)

Versiegelung auf Wegen, Parkplatzen und

Lagerflichen minimieren

+ Begriinung (z. B. Griindécher) planungsrechtlich festschreiben
bzw. Vollversiegelung rechtlich verbieten

- Schotterrasen, wasserdurchlassiges Pflaster oder Rasengitter-
steine fir Feuerwehrzufahrten, Parkpldtze und Lagerflachen
verwenden

- wasserdurchlassige Bauweise fiir Wege vorsehen

Okologische Pflegekonzepte umsetzen

+  Pflege- und Entwicklungspléne erstellen und umsetzen
-+ extensive Mahd durchfiihren

- auf Diingemittel und Pestizide verzichten
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6 Bestand
hat Zukunft

In vielen Kommunen mangelt es an personellen und
finanziellen Ressourcen fiir die stadtebaulich erforderli-
che Erneuerung und nachhaltige Weiterentwicklung der
Gewerbegebiete. Besonders in kleineren Stadten mit nied-
rigeren Bodenpreisen bedarf es einer finanziellen Unter-
stiitzung der Kommunen und Eigentiimer bei der Gebiets-
entwicklung. Bereits heute konnen zwar unterschiedliche
Fordermoglichkeiten fiir die Weiterentwicklung von
Gewerbebestandsgebieten von den Kommunen genutzt
werden. Die Vielzahl, die sektorale Spezifikation und die
unterschiedlichen Fordergeber der nicht speziell auf Ge-
werbegebiete ausgerichteten Unterstiitzungsmaoglichkeiten
erfordern allerdings einen hohen Koordinierungsaufwand
und decken nicht die Komplexitit der fachamtertber-
greifenden Planungs-, Prozess- und Investitionsbedarfe in
Gewerbegebieten ab.

Ein wichtiger Schritt wire daher die explizite Berticksich-
tigung von Gewerbebestandsgebieten in Forderprogram-
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men und Finanzierungshilfen des Bundes und der Lander.
Unterstiitzungsbedarf besteht vor allem bei der Einrich-
tung eines Gebietsmanagements (analog zu den Manage-
mentaufgaben bei der Umsetzung der unterschiedlichen
Bund-Lander-Programme der Stadtebauférderung), der
Erstellung von Machbarkeitsstudien und vorbereitenden
Untersuchungen, bei Planungs- und Beteiligungsprozessen,
der Erstellung von Bebauungspldnen, dem kommunalen
Zwischenerwerb von Grundstiicken, bei Erschlieflungs-
maflnahmen, Ordnungsmafinahmen sowie Malnahmen
der Ressourceneffizienz und Klimaanpassung.

Die Fortsetzung eines Erfahrungsaustauschs zwischen ak-
tiven Kommunen, wie er im Rahmen der Projektwerkstit-
ten und Fachveranstaltungen dieses Forschungsprojekts
stattgefunden hat, schafft Moglichkeiten einer effizienten
Qualifizierung fir die verantwortlichen Akteure in den
Verwaltungen.

Aus den Ergebnissen des EXWoSt-Forschungs-
felds werden verallgemeinerbare Erkenntnisse
fur eine erfolgreiche Weiterentwicklung beste-
hender Gewerbegebiete abgeleitet.



Gewerbegebiete besitzen substanzielle Bedeutung fiir die Stddte und Gemeinden; ihre nach-
haltige Entwicklung muss auf allen (Planungs-)Ebenen als entwicklungspolitisches Ziel veran-
kert werden.

In dlteren Gewerbebestandsgebieten konzentrieren sich Defizite und Risiken; gleichzeitig bie-
ten sie vielfiltige Potenziale und Chancen fiir eine nachhaltige Entwicklung von Stidten und
Gemeinden.

Die kommunale und raumordnerische Sicherung von Bestandsflichen fiir Gewerbe und In-
dustrie ist eine grundlegende Voraussetzung fiir eine erfolgreiche stiadtische Okonomie und die
Forderung von Produktion in der Stadt.

Das besondere Stidtebaurecht gibt den Kommunen vielfiltige Instrumente an die Hand, die
bei der Entwicklung von Gewerbebestandsgebieten zum Einsatz kommen kénnen.

Die Ziele und Strategien eines nachhaltigen Qualifizierungs- und Anpassungsprozesses fiir
den Gewerbestandort miissen in ein Gesamtkonzept eingebettet werden.

Die Entwicklung von Gewerbebestandsgebieten erfordert eine zielgerichtete 6ffentliche Inter-
vention, d. h. Schwerpunkte fiir die Erneuerung setzen, 6ffentliche Investitionen mit Impuls-
wirkung vorantreiben, Innovationen férdern sowie kurzfristige und sichtbare stadtebauliche
Verdnderungen anstoflen.

Konsequent nachverdichten bedeutet, Flichenpotenziale in Gewerbebestandsgebieten zu
erschliefien und Aktivierungshemmnisse offensiv abzubauen.

Mobilitét, Breitband, Nahversorgung: In dlteren Gewerbebestandsgebieten besteht ein hoher
Bedarf, die Infrastruktur zu erneuern und zukunftsfahig auszubauen.

Risikovorsorge und Klimaanpassung sind zentrale Themen in Gewerbebestandsgebieten. Das
bedeutet: Gefahren und Risiken erkennen und reduzieren, Vorsorge treffen und die Resilienz
der Gebiete erhohen.

Eine nachhaltige Bestandsentwicklung muss das Umfeld der Gewerbegebiete in den Blick
nehmen, um Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden oder zu mindern.

Die langfristigen und komplexen Qualifizierungsprozesse in Gewerbebestandsgebieten erfor-
dern angemessene Governancestrukturen. Dazu zdhlen eine effektive Amterkoordination, ein
dauerhaftes Gewerbegebietsmanagement und aktive Unternehmensnetzwerke.

Ein Schliissel fir den Erfolg in der Entwicklung von Bestandsgebieten ist die Beteiligung der
Akteure vor Ort.

Die nachhaltige Weiterentwicklung von Gewerbebestandsgebieten erfordert spezifische
Forderstrukturen durch Bund und Lander.

Durch einen Erfahrungsaustausch zwischen Kommunen und durch Handlungsempfehlungen
zu besonderen Herausforderungen konnen Bund und Liander wertvolle Unterstiitzung leisten.
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